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. Ogtoszenie upadtosci likwidacyjnej spotdzielni mieszkaniowej

1. Zdolnos¢ upadtosciowa spotdzielni mieszkaniowej

Spétdzielnie mieszkaniowe majg zdolnos¢ upadlosciowa. Stajac sie niewyptacalnym dtuzni-
kiem, podlegajg zasadom wspélnego dochodzenia roszczen przez ich wierzycieli na zasadach
okreslonych w prawie upadtosciowym (art. 1 ustawy z 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe’).

Zdolnos¢ upadtosciowa spétdzielni mieszkaniowej wynika z wykladni art. 5 ust. 1 PrUpad},
ktéry odnosi stosowanie przepiséw ustawy - Prawo upadto$ciowe do , przedsiebiorcéw”
W rozumieniu ustawy z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny®. Zwrot ten odsyta z kolei do art. 43' KC,
zgodnie z ktérym przedsiebiorca jest osoba prawna prowadzgca we wlasnym imieniu dziatal-
nos$¢ gospodarcza lub zawodowa. Spétdzielnia uwazana jest za podmiot prowadzacy dziatal-
no$¢ gospodarcza juz w swojej ustawowej definicji (art. 1 § 1 ustawy z 16.09.1982 r. - Prawo
spéldzielcze®). Ta za$ ma zastosowanie lege non distinguente do spétdzielni mieszkaniowej
zaspokajajacej potrzeby mieszkaniowe swoich cztonkéw (art. 1 ustawy z 15.12.2000T. 0 spét-
dzielniach mieszkaniowych?), gdyz jest ona podtypem spétdzielni i w zakresie nieuregu-
lowanym w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych do spétdzielni mieszkaniowej majg
zastosowanie przepisy Prawa spétdzielczego (art. 1 ust. 7 SpMieszkU).

Bezposrednio wniosek o zdolnosci upadtosciowej spétdzielni mieszkaniowej wynika
z brzmienia regulacji szczegélnych Prawa upadlosciowego wprost dotyczacych pewnych
aspektéw upadtosci spétdzielni mieszkaniowej (art. 86 ust. 1 i 2 PrUpad?).

Najwazniejszym argumentem jest jednak ten, ze o upadtosci spétdzielni mowa jest wyraz-
nie w obecnie obowigzujacej szczegblnej ustawie spétdzielczej (art. 130-137 PrSpétdz).
Poprzednio byly to analogiczne przepisy art. 87-94 ustawy z 17.02.1961 r. o spéidzielniach
iich zwigzkach® oraz art. 81-90 ustawy z 29.10.1920 r. o spétdzielniach®. Przed 1983 r. zja-
wisko upadlosci spétdzielni rejestrowano bardzo rzadko, cho¢ to ustawa spétdzielcza usta-

lata, ze ogloszenie upadtosci spétdzielni nastepowato w razie jej niewyplacalnosci (art. 87

Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1228 ze zm. - dalej PrUpadt.
Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm. - dalej KC.
Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 648 - dalej PrSpéidz.

Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1208 - dalej SpMieszkU.
Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.- dalej SpZwU.

Dz.U. Nr 111, poz. 733 ze zm.- dalej SpU.
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§ 1 SpZwU) oraz okreslata, kiedy nalezy uwazaé spétdzielnie za niewyptacalng (art. 87 § 2
SpZwU). Z uwagi na powigzania spétdzielni mieszkaniowych z zadaniami planu gospodar-
czego i scentralizowang gospodarka funduszowa spétdzielnie stabsze byly jeszcze wspoma-
gane przed upadloscia srodkami finansowymi zaréwno panstwa, jak i centralnych zwigzkéw
spétdzielczych. Inng z przyczyn tego stanu rzeczy byto pochodzenie obowigzujacych wow-
czas przepiséw prawa upadlosciowego; uksztattowane w okresie miedzywojennym przepisy
o upadtosci spétdzielni byty adresowane i miaty zastosowanie do podmiotéw (kupcéw) matych
isrednich prowadzacych z reguly przedsigbiorstwa niewielkich rozmiaréw, zatem postawie-
nie ich w stan upadlo$ci nastepowato bez dramatycznych strat spotecznych i gospodarczych
(dopéki nie byto to zjawisko masowe)’. Tymczasem zdecydowana liczba powstatych w okresie
gospodarki socjalistycznej spétdzielni budownictwa mieszkaniowego stanowita duze przed-
siebiorstwa lub bardzo duze podmioty pelnigce wazne podstawowe funkcje w dystrybucji
przez panstwo mieszkan i ustug dla spoteczenistwa w ramach gospodarki uspolecznionej®.
Dopiero wprowadzenie zasady samofinansowania sie jednostek gospodarczych w ramach
reformy gospodarczej w latach 80. XX w. stworzylo stan, w ktérym grozba upadiosci stawata
sie realna. Nawet gdy juz doszto do ogloszenia upadtosci spétdzielni, uznawano, ze nawet
woéwczas podstawowym celem postepowania nie moze by¢ po prostu likwidacja majatku,
bo to nie daloby sie pogodzi¢ z powigzaniem dostarczanych towardéw i ustug z zadaniami
gospodarki uspolecznionej’.

Do lat 90. XX w. kwestia zdolnosci upadloiciowej spétdzielni mieszkaniowych nie byta
jednak do konica oczywista. Takie podmioty nie mogly po prostu upasé, byly wiec wspoma-
gane i dotowane, albo - przy ich juz oczywistej niewyptacalnosci - decydowano sie na tryb
likwidacji takiego podmiotu i przekazania jego majatku innym podmiotom w ramach organi-
zacjiruchu spétdzielczego lub podmiotom panstwowym, byle nie aktywowac¢ trybu upadiosci
likwidacyjnej. Kwestia upadtosci spétdzielni mieszkaniowych posiadajacych budynki z loka-
lami oddanymi cztonkom na zasadzie spétdzielczego prawa lokatorskiego lub wlasnosciowego
(innej niz zrzeszenie domkéw jednorodzinnych) zostata jednoznacznie przesadzona dla
praktyki'® na poziomie tekstu normatywnego dopiero w wyniku zmiany Prawa spétdzielczego

w 1994 1. polegajgcej na zmianie formuty ,,z chwilg zakoniczenia likwidacji” na wyrazenie

7

Sz. Sty$, Z problematyki upadtosci spétdzielni, NP 1986, nr 4-5, s. 91.

# Wyr. SN z 26.08.1952 1., C 1507/51, OSN poz. 83/53.

° S. Breyer, W sprawie reformy postepowania upadtosciowego spétdzielni, PiP 1964, z. 12, s. 887; Z. Mank,
Postepowanie upadtosciowe w praktyce sqdéw, NP 1965, nr 3, s. 264; R. Bierzanek, Prawo spétdzielcze w zarysie,
Warszawa 1976, s. 92-94.

1 Upadto$¢ spétdzielni przewidywat art. 140 SpZwU, jednak do poczatku lat 9o. XX w. ktopoty finansowe
spétdzielni oczywiscie wystepowaly, zwtaszcza wobec ich nieraz gigantycznego zadtuzenia wynikajacego
z zaleglosci cztonkowskich, ale byty one zatatwiane w ramach bezzwrotnej pomocy panistwa, a w ostatecznosci
przez przejecie majatku i zadtuzenia spétdzielni przez inna spétdzielnie mieszkaniowsa - zazwyczaj przez
wszczecie likwidacji takiej spétdzielni i zbycie nieruchomosci innej spétdzielni mieszkaniowej, wskazanej
przez centralny zwigzek.

' 0d wejscia w zycie ustawy z 7.07.1994 r. o zmianie ustawy - Prawo spétdzielcze oraz o zmianie niektd-
rych ustaw (Dz.U. Nr 90, poz. 419 ze zm.).
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»2 chwilg zakoniczenia likwidacji lub postepowania upadtosciowego” dla wskazania chwili
przeksztalcenia spéldzielczego prawa do lokalu - odpowiednio - w prawo najmu, prawo
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego lub we wiasno$¢ domu jednorodzinnego, zostat
tez przesadzony spor o to, czy w ogdle jest dopuszczalne ogloszenie upadiosci spétdzielni
mieszkaniowej'?.

Obecnie przepisy art. 130-137 PrSpétdz majg w zw. z art. 1 ust. 7 SpMieszkU zastosowanie
do spétdzielni mieszkaniowej. Przepisy te reguluja jedynie pewne odchylenia od ogélnych
zasad postepowania upadltosciowego specyficzne dla sytuacji spétdzielni'®. R6znice dotycza,
z jednej strony, podstaw ogloszenia upadtosci spétdzielni', w tym spétdzielni mieszkanio-
wej, a z drugiej strony pewnych skutkéw ogtoszenia upadtosci odnoszacych sie do majatku
oraz praw czlonkéw i wierzycieli w toku tego postepowania. Z kolei wniosek o dopuszczal-
nosci ogloszenia upadlosci juz konkretnie spétdzielni mieszkaniowej potwierdza wyraZnie
brzmienie przepiséw ustawy szczegdlnej regulujacej status spétdzielni mieszkaniowych:
art. 16 SpMieszkU (odpowiadajacy brzmieniu art. 222 PrSpétdz) i art. 17'® SpMieszkU
(odpowiadajacy brzmieniu art. 231 PrSpétdz'®), a przede wszystkim brzmienie art. 54" ust. 1
i 2 SpMieszkU, w ktérych wprost uregulowano pewne zagadnienia zwigzane z ogtoszeniem
lub zakoniczeniem upadtosci spétdzielni mieszkaniowej.

Jak wynika z analiz zbiorczych prowadzonych i publikowanych przez Centralny Osrodek
Informacji Gospodarczej'®, w okresie od stycznia do lipca 2021 r. rozpoczeto 4 postepowa-
nia upadtosciowe spétdzielni. W 2020 r. otwarto 5 postepowan upadtoéciowych spétdzielni.
W 2019 r. rozpoczeto 13 postepowan upadtosciowych spétdzielni. W 2018 r. rozpoczeto 10
postepowan upadtosciowych spétdzielni. W 2017 r. rozpoczeto 9 postepowan upadtosciowych
spétdzielni. W 2016 r. rozpoczeto 16 postepowan upadiosciowych spétdzielni. W 2015 r.
rozpoczeto 8 postepowan upadtosciowych spétdzielni (wéwczas ostatni raz takze tacznie

z postepowaniem uktadowym).

12

Por. uzasadnienie uchw. SN z 4.12.1998 r., III CKN 398/98, OSNC 1999, nr 6, poz. 115.
M. Bieniko, Upadtos¢ spétdzielni obejmujgca likwidacje jej majgtku, ,Roczniki Nauk Prawnych” 2008, t. X VIII,
nri,s.111in.

" P.Bielski, Podstawy ogtoszenia upadiosci spétdzielni w prawie polskim, , Przeglad Prawa Handlowego” 2001,
nr2,s. 33.

' Wejscie w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie spowodowato natomiast zadnych zmian
przepisu art. 231 PrSpéidz (art. 38 SpMieszkU). Dopiero ustawa z 19.12.2002 r. 0 zmianie ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058) sprawita, ze art. 231 PrSpétdz
zostal uchylony wraz ze wszystkimi obowiazujacymi jeszcze przepisami czesci I tytutu II dziatu IV -, Spét-
dzielnie mieszkaniowe” i zastgpiony przez art. 17'® SpMieszkU.

¢ Publiczne bazy danych dostepne na stronie internetowej https://www.coig.com.pl/lista-upadlosci-firm.
php (dostep: 25.07.2021 1.).

13
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2. Podstawy ogtoszenia upadtosci likwidacyjnej spotdzielni mieszkaniowej

Przestanki ogloszenia upadtosci spétdzielni mieszkaniowej nie znajduja sie w ustawie o spét-
dzielniach mieszkaniowych, ktdra to ustawa od chwili wejscia w zycie w dniu 24.04.2001 r.
reguluje specyficzne zagadnienia dotyczace spétdzielni mieszkaniowych. Podstaw ogloszenia
upadlosci spétdzielni mieszkaniowej poszukiwaé nalezy w ustawach ogdlnych.

Z jednej strony, problematyke podstaw ogloszenia upadlosci kazdego przedsiebiorcy
przewiduja obecnie przepisy Prawa upadto$ciowego. Wedlug ogdlnej ustawy upadlosciowej
dtuznik jest niewyptacalny, jezeli utracit zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych
zobowiazan pienieznych (art. 11 ust. 1 PrUpadt), ktéra to okolicznoéé domniemywa sie, jezeli
opéznienie w wykonaniu zobowigzat pienieznych przekracza trzy miesigce (art. 11 ust. 1
PrUpadt). Dodatkowo, kazdy dtuznik bedacy osoba prawna jest niewyplacalny takze wtedy,
gdy jego zobowigzania pieniezne przekraczaja warto$¢ jego majatku, a stan ten utrzymuje
sie przez okres przekraczajacy 24 miesigce (art. 11 ust. 2 PrUpadt), ktéra to okoliczno$é
domniemywa sie, jezeli zgodnie z bilansem jego zobowigzania, z wylaczeniem rezerw na
zobowigzania oraz zobowigzan wobec jednostek powigzanych, przekraczaja warto$¢ jej akty-
woéw, a stan ten utrzymuje sie przez okres przekraczajacy 24 miesigce (art. 11 ust. 5 PrUpad?).

W skiad masy upadtosci zalicza sie obecnie nieruchomosci zabudowane budynkami,
w ktdérych znajduja sie spétdzielcze prawa do lokali cztonkéw spétdzielni. Budynki stanowig
wlasno$¢ spétdzielni. Okolicznosci te powoduja, ze w razie upadtosci spétdzielni do masy
upadiosciowej wchodzi caly majatek, a zatem takze lokale mieszkalne. Mimo postulatéw
wprowadzenia ochrony prawnej lokali mieszkalnych i wylaczenia ich jako przedmiotu
dochodzenia wierzytelnosci, takze w toku postepowania upadtoéciowego'’, aktywa te nie
sa wyltaczane z masy upadlosci po ogloszeniu upadiosci i muszg by¢ wliczane do majatku
spétdzielni mieszkaniowej stuzacego do obliczenia i stwierdzenia, czy wystepuje stan nie-
wyplacalnosci, co jest rozwigzaniem korzystnym dla spétdzielni mieszkaniowej i oddala
konieczno$¢ oglaszania upadiosci. Do majatku stuzacego do oceny, czy przez 24 miesigce
utrzymuje sie nadwyzka zobowigzan pienieznych przekraczajacych warto$é majatku spét-
dzielni mieszkaniowej, nie wlicza sie jedynie sktadnikéw niewchodzacych w sktad masy
upadtosci (art. 11 ust. 3 PrUpadt).

Ustawa upadlo$ciowa przewiduje ponadto, ze wniosek o ogloszenie upadtosci moze zgtosié
nie tylko sam dtuznik, ale i kazdy z wierzycieli osobistych dtuznika (art. 20 ust. 1 PrUpadt).

Z drugiej strony, kontynuujac tradycje okresu miedzywojennego, zagadnienie przestanek
ogloszenia upadtosci spétdzielni (w tym mieszkaniowej) zostato uregulowane w sposéb
szczegdlny w przepisach ustawy spétdzielczej (art. 130-137 PrSpétdz) i to one dotychczas

mialy dominujace znaczenie w zwiazku z okreslong wykladnia art. 137 PrSpétdz, zgodnie

7 R. Sztyk, Uregulowanie stosunkéw wtasnosciowych w spétdzielniach mieszkaniowych, Rej. 1998, nr 7-8, s. 47.
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z ktérym przepisy prawa upadiosciowego stosuje sie do spétdzielni w ,zakresie nieuregu-
lowanym” w Prawie spétdzielczym. Zakres tego, co pozostaje ,,nieuregulowane” w ustawie
spotdzielczej, podlega jednak wcigz zmieniajacej sie wyktadni.

Z tej przyczyny wystepuje w orzecznictwie sadowym i piSmiennictwie problem koordy-
nacji zakresu krzyzowania sie obu ustaw, tj. Prawa spdtdzielczego i Prawa upadtosciowego
na tle wyktadni art. 137 PrSpétdz. Nigdy nie ulegato watpliwosci, ze poza art. 130-136
PrSpétdz do upadtosci spétdzielni stosuje sie bezposrednio przepisy Prawa upadtosciowego,
w szczegblnosci dotyczace trybu postepowania i skutkéw ogtoszenia upadtosci (likwidacyj-
nej)'®. Niejasne pozostawato natomiast zagadnienie, czy w zakresie przestanek ogloszenia
upadtosci i postepowania ze zglaszaniem wniosku o ogloszenie upadtosci, przepisy Prawa
spotdzielczego reguluja zagadnienie podstaw ogtoszenia upadtosci kompleksowo i w sposéb
wylaczny - jako lex specialis wobec Prawa upadtoSciowego - w catym zakresie tego problemu,
czy tez przestanki ogloszenia upadtosci spétdzielni (spétdzielni mieszkaniowej) reguluja
jednoczesnie przepisy Prawa spétdzielczego oraz przepisy Prawa upadtosciowego tytutu
I dziatu III , Podstawy ogloszenia upadtosci”.

Do 2003 r. uwazano, ze jedyng podstawe ogloszenia upadtosci spétdzielni w ogdle sta-
nowi art. 130 § 1 i 2 PrSp6tdz". Totalng wylacznosé spétdzielczej przestanki nadmiernego
zadluzenia ksiegowego z art. 130 § 2 PrSpétdz podnoszono w pismiennictwie®® m.in. na tle
konstrukeji spétdzielczej kasy oszczedno$ciowo-kredytowej*'. W piSmiennictwie wskazy-
wano, ze objecie spéldzielni zakresem art. 1 § 2 PrUpad! bez zmiany art. 130 § 1 PrSpétdz
w niczym nie zmienito podstaw ogloszenia upadlosci spétdzielni®*. Redakcja art. 130 § 1
PrSpétdz nie wprowadzita odrebnej podstawy upadiosci dla spétdzielni®®. Wedle ustawy
spétdzielczej - uwazanej do lat 9o. XX w. za przepisy catkowicie leges speciales do prawa
upadto$ciowego - ogloszenie upadtosci spétdzielni (spétdzielni mieszkaniowej) nastepowato
wylacznie w razie jej niewyplacalnosci (art. 130 § 1 PrSpétdz). Jeszcze w chwili wejécia
w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w 2001 r. wskazywano, ze wylaczna prze-
stanka upadlosci spétdzielni zostata unormowana w art. 130 PrSpéldz, a wiec ze ogloszenie
upadlosci nastepuje w razie niewypltacalnosci spétdzielni wedtug tego przepisu, a nie Prawa
upadio$ciowego®*; nie zachodzi ani potrzeba, ani konieczno$¢ odrebnej regulacji.

W jednym z orzeczeni Sad Najwyzszy wyraznie podkredlil, ze o ile przepisy Prawa upadto-
$ciowego zobowigzuja kazdego dtuznika (jego reprezentantéw) do wystgpienia z wnioskiem

o0 ogloszenie upadtosci w terminie 14 dni od wystapienia kazdej z dwdch podstaw upadtosci

* M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 212.

P. Bielski, Podstawy..., s. 40.
L. Stecki, Prawo spétdzielcze, Warszawa 1979, s. 129.
A.Jedlinski, Cztonkostwo w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, Warszawa 2002, s. 267; A. Jedlin-
ski, G. Bierecki, Spétdzielcze kasy, s. 74-76.
*2 P. Bielski, Podstawy..., s. 39.
*3 F. Zedler, Prawo upadtosciowe i uktadowe, Torunl 1997, s. 74.
¢ P. Bielski, Podstawy..., s. 41.
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(po pierwsze, gdy dtuznik nie wykonuje swoich wymagalnych zobowigzari pienieznych,
po drugie, gdy jego zobowigzania przekrocza warto$¢ jego majatku, nawet wéwczas, gdy
na biezaco te zobowigzania wykonuje), o tyle w przypadku spétdzielni obowigzek ten jest

powigzany z wystapieniem stanu nadwyzki pasywéw nad aktywami®®.

3. Wniosek o ogtoszenie upadiosci skladany przez zarzad spétdzielni mieszkaniowej

Do ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci zobowiazany jest zarzad spétdzielni, gdy tylko
stwierdzony zostanie stan niewyptacalno$ci spétdzielni®®.

Niewatpliwie ogloszenie upadlosci spétdzielni mieszkaniowej wymaga wystapienia prze-
stanki niewyptacalnosci. Nie jest jednak do korica jasne, ktéry przepis jest obecnie podstawa
tej przestanki - art. 130 § 1 PrSpétdz czy art. 10 PrUpadl, a w konsekwencji, czy nalezy poste-
powacé zgodnie z 0ogdlna procedura upadlosciows uregulowana w Prawie upadio$ciowym?’,
czy wytacznie wedlug specjalnej procedury uregulowanej w Prawie spétdzielczym, czy tez
moze decyzja w tej kwestii zalezy od wnioskodawcy lub sadu upadtosciowego.

Wedlug Prawa upadiosciowego kazdy dtuznik bedacy osobg prawna jest niewyptacalny,
gdy jego (istniejace?®) zobowigzania pieniezne przekraczaja warto$¢ jego majatku, a stan
ten utrzymuje sie przez okres przekraczajacy 24 miesigce (art. 11 ust. 2 PrUpadl), przy
czym przez warto$¢ majatku rozumie sie warto$¢ potencjalnej masy upadtosci, gdyz zgod-
nie z art. 11 ust. 3 PrUpadtl do pojecia majatku nie wlicza sie w tym przypadku sktadnikéw
niewchodzacych w sktad masy upadiosci (ktére nie wesztyby do masy upadtosci, gdyby
upadtoéé ogloszono). Jest to przestanka podobna do ,,spétdzielczej niewyptacalnodci”, gdyz
domniemywa sieg, ze zobowiazania pieniezne dtuznika przekraczaja wartos¢ jego majatku,
jezeli zgodnie z bilansem jego zobowigzania, z wylgczeniem rezerw na zobowigzania oraz
zobowigzan wobec jednostek powigzanych, przekraczaja wartos¢ jego aktywoéw, a stan ten

utrzymuje sie przez okres przekraczajacy 24 miesigce (art. 11 ust. 5 PrUpad}).

25

Wyr. SN z 15.05.2014 1., III UK 156/13, Legalis.

Zgodnie z dodanym w 2005 r. art. 267b PrSpéldz, ten, kto bedac czlonkiem zarzadu spétdzielni, nie
zglasza wniosku o upadio$é spétdzielni pomimo powstania warunkéw uzasadniajacych upadtosé spétdzielni,
podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku.

#”0d 1.01.2016 r. mozliwe jest jeszcze stosowanie dziatu VI ustawy z 15.05.2015 r. - Prawo restruktu-
ryzacyjne (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 814 ze zm. - dalej PrRestr) dotyczacego uproszczonego wniosku
o0 ogloszenie upadlosci. Taki wniosek moze zlozy¢ osoba uprawniona do ztozenia wniosku o ogtoszenie upa-
dlosci dtuznika zgodnie z przepisami Prawa upadio$ciowego, tyle ze w terminie przewidzianym do ztozenia
zazalenia na postanowienie o umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego albo postanowienie o odmowie
zatwierdzenia ukladu (art. 334 ust. 1 PrRestr). Uproszczony wniosek o ogloszenie upadiosci rozpoznaje sad
upadtoéciowy zgodnie z przepisami Prawa upadtoéciowego (art. 337 PrRestr), przy czym przepiséw art. 22-25
PrUpad! nie stosuje sie (art. 334 ust. 2 PrRestr).

8 Zgodnie z art. 11 ust. 4 PrUpad}l, w tym przypadku do zobowigzan pienieznych nie wlicza sie zobo-
wigzan przysztych, w tym zobowiazan pod warunkiem zawieszajacym oraz zobowiazan wobec wspdlnika
albo akcjonariusza z tytutu pozyczki lub innej czynnosci prawnej o podobnych skutkach, o ktérych mowa
w art. 342 ust. 1 pkt 4 PrUpadt.

26



3. WNIOSEK 0 OG+OSZENIE UPADOSCI SKEADANY PRZEZ ZARZAD SPOtDZIELNI MIESZKANIOWE]

W art. 130 § 2 PrSpétdz uregulowano stan wskazujacy na ,spéldzielcza niewyptacal-
no$¢” polegajaca na tym, ze wedlug sprawozdania finansowego spétdzielni ogélna wartosé
jej aktywéw (wartoéé aktywéw ujetych w bilansie po jego lewej stronie) nie wystarcza na
zaspokojenie wszystkich zobowigzani (stanowigcych tylko cze$é pasywéw, ktérych wartosé
jest zbiorczo ujeta w bilansie po prawej stronie po stronie pasywéw w odrebnej kategorii
»Zobowigzania”). Podstawg rachunkowg ogloszenia upadtodci jest zatem bilans sporzadzony
wedlug obowigzujacych zasad rachunkowosci, za§ omawiana przestanka ,spétdzielczej
upadlosci” przypomina ogdlng przestanke Taka sytuacja prawna reprezentuje postaé nie-
wyplacalnosci okre$lang mianem ,nadmiernego zadtuzenia” (art. 130 § 2 PrSpétdziart. 11
ust. 2 PrUpad}). Na tle tego przepisu stan niewyptacalnoéci rozumie sie jako stan przewagi
zobowigzan nad warto$cig aktywéw?°. Przyjecie przez ustawe spétdzielcza (art. 87 § 1 2
SpZwU majacy identyczne brzmienie co art. 130 § 1 i 2 PrSpétdz) takiego kryterium niewy-
placalnosci zostalo zreszta skrytykowane - o koniecznosci ogloszenia upadiosci mozna by
méwié wéwezas, gdy suma funduszéw wilasnych spétdzielni nie wystarczataby na pokrycie
straty bilansowej*°. Za bardziej trafne uwazano poprzednie sformutowanie zawarte w art. 82
SpU, wedle ktérego ogloszenie upadtosci spétdzielni powinno byto nastapié (przez zarzad),
jezeli wedtug bilansu spétdzielni strata przewyzszata sume funduszéw witasnych (udziato-
wego, zasobowego, innych funduszy rezerwowych), z wyjatkiem specyficznego funduszu
zwanego rezerwg na amortyzacje®. Jednak w praktyce niewyplacalnosé (spétdzielni miesz-
kaniowej) prowadzaca do niemozliwoéci pokrywania zobowigzari zachodzita wéweczas, gdy
wedtug bilansu spétdzielnia wykazata strate, a bank (finansujacy budowe mieszkan) nie
wyrazit zgody na udzielenie dalszego kredytu®.

Z ta podstawg ogloszenia upadlosci przez zarzad spétdzielni wigze sie szczegélne poste-
powanie sanujgce; w razie wystapienia ,,spétdzielczej niewyptacalnosci” zarzad powinien
niezwlocznie zwotaé¢ walne zgromadzenie cztonkéw, na ktérego porzadku obrad zamieszcza
sie sprawe dalszego istnienia spétdzielni. Zgodnie z art. 130 § 2 PrSpétdz ustawa nakazuje
wszczecie obligatoryjnego postepowania wewnatrzspdtdzielczego, ktdre moze, ale nie musi,
doprowadzi¢ do ogloszenia upadtosci spétdzielni. Jesli walne zgromadzenie cztonkéw uzna,
ze mozliwe jest wyjScie spétdzielni ze stanu niewyplacalnosci przez jej doinwestowanie,
powinno wskaza¢ ten sposéb w uchwale.

Zwotanie przez zarzad walnego zgromadzenia, w ktérego porzadku obrad postawiona

zostaje sprawa dalszego istnienia spétdzielni w zwigzku z jej niewyptacalnoscia, determinuje

?*  Podobnie poprzednio obowiazujaca ustawa z 17.02.1961 r. o spétdzielniach i ich zwiazkach ustalata,

ze ogloszenie upadloéci spétdzielni nastepuje w razie jej niewyptacalnosci (art. 87 § 1 SpZwU) oraz okreslata,
kiedy nalezy uwazaé spétdzielnie za niewyptacalna (art. 87 § 2 SpZwU).

% L.Stecki, Prawo... (1979), s. 129; R. Bierzanek, Prawo..., 5. 92-94.
Takie sformulowanie na gruncie ustawy z 17.02.1961 r. o spétdzielniach i ich zwigzkach proponowat
juz H. Popiotek, Z problematyki upadiosci spétdzielni, ,Palestra” 1963, nr 10, s. 38.

%2 Sz.Sty$, Z problematyki..., s. 76.
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konieczno$¢ podjecia uchwaty w zakresie stanowigcym wybédr jednej z alternatyw: albo
postawienie spétdzielni w stan upadtosci, co rodzi obowiazek niezwlocznego jej zgloszenia
przez zarzad do sadu upadlosciowego (art. 130 § 4 PrSpétdz), albo podjecie uchwaly o dal-
szym istnieniu spéldzielni z jednoczesnym wskazaniem $rodkéw umozliwiajacych wyijscie
ze stanu niewyplacalnodci (art. 130 § 3 PrSpétdz). Uchwata walnego zgromadzenia dotyczaca
dalszego istnienia spétdzielni musi wskazywacé srodki umozliwiajace wyjscie spétdzielni ze
stanu niewyptacalno$ci lub zapobiezenie niewyptacalnosci (art. 130 § 3 PrSpétdz), tj.:

« uzupelnienie zadeklarowanych udziatéw i natychmiastowe wcze$niejsze wptaty, weze-
$niejsze niz przewiduje to statut®’;

« ograniczenie lub likwidacja dziatalnosci przynoszacej straty®*;

« podwyzszenie funduszu udziatowego i wptaty, czyli zwiekszenie funduszu udzia-
towego przez podwyzszenie liczby udziatéw, jakie kazdy cztonek obowigzany jest
zadeklarowaé; dodatkowe udziaty powinny stanowic¢ taka kwote, aby suma aktywéw
wystarczyla na pokrycie zobowigzan; udziaty te takze powinny by¢ natychmiast
platne®’;

o dobrowolne §wiadczenia (doptaty) cztonkéw w formie pozyczek dla spétdzielni, wkta-
déw pienieznych®’;

 do 1990 r. czesto byty to pozyczki i dotacje na uratowanie spétdzielni udzielane spét-
dzielniom w ramach scentralizowanego ruchu spétdzielczego, czyli ze srodkéw zgro-
madzonych przez centralne zwigzki, tj. z funduszu rozwoju tworzonego w centralnym
zwigzku z przymusowych sktadek wnoszonych przez wszystkie spétdzielnie (pier-
wotne brzmienie art. 76 § 2 i pierwotne brzmienie art. 250 § 2 PrSpétdz) czy z funduszu
samopomocy spéldzielczej utworzonego na podstawie pierwotnego brzmienia art. 81
PrSpéldz, a takze pozyczki od innych spéldzielni lub od przedsiebiorstw panstwo-
wych®.

Nalezy podkresli¢ odmienno$é obecnej procedury od rozwigzan miedzywojennych, mimo
jednoaktowego brzmienia instytucji.

Nalezy tez podkresli¢ réznice wobec podobnego mechanizmu zwotywania przez zarzad
sp6tki kapitatowej walnego zgromadzenia wspdlnikéw spétki kapitatowej w sytuacji jedy-
nie zagrozenia niewyptacalnoscia, inaczej niz w przypadku spétki z o.0. i spétki akcyjnej
(art. 233 i 397 ustawy z 15.09.2000 r. - Kodeks spétek handlowych®). Zgodnie z art. 233
§ 1 KSH, jezeli bilans sporzadzony przez zarzad spétki z o.0. wykaze strate przewyzszajaca

sume kapitaléw zapasowego i rezerwowych oraz potowe kapitatu zakltadowego, zarzad jest

M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 208.

Sz. Sty$, Z problematyki..., s. 78.

M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 208.

Sz. Sty$, Z problematyk..., s. 78.

Sz. Stys, Z problematyki..., s. 78.

Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1526 ze zm. - dalej KSH.
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obowigzany niezwlocznie zwoltaé¢ zgromadzenie wspélnikéw w celu powziecia uchwaty
dotyczacej dalszego istnienia spétki. Artykut 233 § 1 KSH odwotuje sie wylacznie do kry-
teriéw bilansowych znacznego zadtuzenia spétki (chodzi o strate kwalifikowang przekra-
czajaca okreslony w art. 233 § 1 KSH prég), abstrahuje natomiast od problemu utrzymania
przez spétke wystarczajacej ptynnosci, ktérej utrata jest zasadnicza przestanka zgtoszenia
upadtosci (art. 11 ust. 1 PrUpadt). Zasadniczo wystgpienie straty ujmowanej jako relacja
straty do kapitalu zakladowego, w oderwaniu od innych kapitatéw witasnych, nie oddaje
sytuacji majatkowej spétki, nie musi stanowié spetnienia przestanek niewyptacalnosci spétki
i koniecznosci zgloszenia przez zarzad wniosku o ogloszenie upadtosci. Powstanie ztej sytu-
acji finansowej spotki w rozmiarach okreslonych w art. 233 KSH nie uzasadnia jeszcze samo
przez sie zlozenia wniosku o ogloszenie upadlosci, o ile spétka nie zaprzestala ptacenia
dtugéw, a jej stan majgtkowy wystarcza na zaspokojenie dtugéw (art. 10iart. 11 PrUpadt)®.
Nawet jezeli spétka poniosta strate przewyzszajaca kwote kapitatu zaktadowego, nie musi
to oznaczac¢ zadnego uszczerbku w tym kapitale, jezeli spétka dysponuje wystarczajacymi
rezerwami. Z drugiej strony zwotanie zgromadzenia wspdlnikéw na podstawie art. 233
KSH nie usprawiedliwia w §wietle art. 21 ust. 1 i 2 PrUpad! zaniechania obowigzku ztozenia
wniosku o ogloszenie upadlosci, jezeli spelnione sa przestanki okre§lone w art. 10iart. 11
PrUpadt. W przypadku spétek kapitatowych obowigzek zwotania zgromadzenia wspdlnikéw
przewidziany w art. 233 i 397 KSH nie wylacza ani nie zastepuje ciazacego na zarzadcach
obowigzku zgloszenia wniosku o ogtoszenie upadlosciinie ogranicza zarzadu w jego prawie
i obowigzku reprezentacji sp6tki w zakresie zgloszenia takiego wniosku*’.

Artykul 233 § 1 KSH, podobnie jak odpowiadajacy mu poprzednio obowiazujacy art. 253
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.06.1934 r. - Kodeks handlowy*, nie daje tez
wyprowadzi¢ z siebie powinno$ci podjecia przez wspélnikéw dziatan zaradcezych, zaréwno
w celu zakoniczenia dziatalnosci spdtki, jak i restrukturyzacji spétki. Wprawdzie spelnienie
obowiazku przez zarzad i zwolanie zgromadzenia wspélnikéw ma sktoni¢ wspélnikéw do pod-
jecia dziatar naprawczych (podwyzszenia kapitatu, uchwalenia doptat, udzielenia pozyczki)

albo o rozwiazaniu spéiki (jej zwyklej likwidacji), jezeli uznaja, ze nie ma perspektyw na

% R.Pabis [w:]]. Bieniak i in., Kodeks spétek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020, Legalis, art. 233 KSH,
nb 8.

* Wyr. SN z 19.12.2013 r., Il UK 196/13, LEX nr 1438648. Zarzad powinien wéwczas zglosi¢ wniosek
o upadtosé (zob. wyr. SN z 18.10.2000 r., V CKN 109/00, LEX nr 52742; wyr. SN z 14.06.2006 r., ] UK 324/05,
OSNP 2007 nr 13-14, poz. 200). Uchwata wspélnikéw lub organu spétki, w ktérej postanowiono, ze wniosek
o0 ogloszenie upadlosci nie bedzie sktadany, nie zwalnia zarzadu z obowigzku i z odpowiedzialnosci za jego
wykonanie. Takze art. 116 § 1 ustawy z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz.
1540 - dalej OrdPod) nie przewiduje zwotania przez zarzad zgromadzenia wspélnikéw i uzyskania decyzji
wiascicieli co dolosu spétkijako dziatania zwalniajacego lub odwracajacego przeniesienie na cztonka zarzadu
zobowigzan spétki; takze czynnosci podejmowane przez zarzad na podstawie art. 233 § 1 KSH nie stanowia
przestankiuwalniajgcejjego cztonkéw od zastepczej odpowiedzialnosci za zaleglosci sktadkowe zarzadzanej
osoby prawnej (wyr. NSA z 23.03.2006 ., Il FSK 479/05, ONSAiWSA 2006, nr 6, poz. 175). Podobnie ksztattuje
sie odpowiedzialno$¢ czlonkéw zarzadu na tle art. 31 ustawy z 13.10.1998 r. o systemie ubezpieczeni spotecz-
nych (tekstjedn. Dz.U. z 2021 1. poz. 423 ze zm.).

* Dz.U.Nr 57, poz. 502 ze zm.
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sanacje jej ztej sytuacji majatkowej*?. W przeciwienistwie do cztonkéw spétdzielni, wspélnicy
sp6tki z o.0. nie stojg przed alternatywa przyjecia programu naprawczego albo rozwigzania
sp6iki. Powinno$¢ udziatowcédw wyczerpuje sie bowiem wylacznie w rozwazeniu podje-
cia specyficznej uchwaty dotyczacej dalszego istnienia sp6tki*®. Takiej uchwaty nie musza
podejmowac; w razie braku podjecia jakiejkolwiek uchwaly, wspélnicy chca kontynuacji
dziatalnosci spétki**. Omawiany mechanizm stuzy bowiem interesom wspélnikom i tylko
posrednio wierzycielom spétki, gdyz celem art. 233 KSH jest poinformowanie wspélnikéw
o niebezpieczeristwie wystapienia niewyptacalnosci (w nastepstwie poglebiania sie wykaza-
nych w ten sposéb strat bilansowych) i utraty cato$ci zainwestowanych przez nich §rodkéw
w sp6tke*®. Dlatego w Prawo spétdzielcze nie ma przepisu karnego analogicznego do art. 594
§ 1 pkt 3 KSH, zgodnie z ktérym kto, bedac cztonkiem zarzadu spétki handlowej, wbrew
obowigzkowi (w tym przypadku z art. 233 § 1 KSH) dopuszcza do tego, ze zarzad (wbrew
temu obowigzkowi) nie zwotuje zgromadzenia wspélnikéw, podlega grzywnie do 20 000 z1.

Réznica miedzy obowigzkiem zarzadu spétki z o.0. z art. 233 KSH do zwotania zgroma-
dzenia wspdlnikéw a obowigzkiem zarzadu spétdzielni z art. 130 PrSpétdz do zwotania
zgromadzenia czlonkéw spétdzielni polega na tym, ze w spélce z o.0. jest to jedyny ich obo-
wiagzek dokonania czynnosci sygnalizacyjnych do wspélnikéw, informujacych ich o stanie,
w jakim znalazla sie spétka*®. Tymczasem obowiagzek zarzadu spétdzielni niezwlocznego
zwotania walnego zgromadzenia nie ma jedynie ostrzegawczego lub informacyjnego znacze-
nia co zwolanie zgromadzenia wspdlnikéw w celu powziecia uchwaty dotyczacej dalszego
istnienia spétki, i nie jest on realizowany w sytuacji jedynie hipotetycznego zagrozenia
niewyptacalnoscia.

Pojawia sie zatem problem, czy dwie podstawy niewyplacalnosci z ustawy szczegdlnej
Prawo spéldzielcze i ogélnej Prawo upadlosciowe krzyzuja sie, czy tez art. 130 § 2 PrSpétdz
catkowicie wyprzedza stosowanie art. 11 ust. 2 PrUpadl, jako przepis kompleksowo regulujacy
inaczej te samga problematyke nadmiernego zadtuzenia ksiegowego. Uwaza si¢, ze nadmierne
zadluzenie z art. 11 ust. 2 PrUpadt nie stanowi podstawy ogtoszenia upadtosci spétdzielni
ani spétdzielni mieszkaniowej, gdyz wyprzedza je zawarte w ustawie szczegélnej i szersze

pojecie nadmiernego zadtuzenia z art. 130 § 2 PrSpétdz*’.

2 M. Chomiuk [w:] Kodeks spotek handlowych. Komentarz, red. Jara, Warszawa 2020, Legalis, art. 233 KSH,
nb 1.

3  A. Opalski [w:] Kodeks spétek handlowych, t. 2b, Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Komentarz.
Art. 227-300, red. A. Opalski, Warszawa 2018, Legalis, art. 233 KSH, nb 2.

* Dlatego na zwotanym zgromadzeniu wspélnikéw wspélnicy moga nie zrobié nic (nie podjaé zadnej
uchwaty) albo przyjaé plan naprawczy, wzglednie wezwaé zarzad do przygotowania planu sanacji, albo podja¢
uchwate o kontynuacji dziatalnosci sp6tki bez wszczecia dziatan restrukturyzacyjnych, albo podjaé decyzje
o rozwiazaniu spétki.

* A. Opalski [w:] Kodeks..., art. 233 KSH, nb 1.

¢ A. Kidyba [w:] Kodeks spétek handlowych. Komentarz, tom I, Komentarz do art. 1-300 KSH, wyd. 10,
Warszawa 2014, art. 233 KSH, nb 1.

#  Taka koncepcje prezentuje P. Zakrzewski, Upadtosé spétdzielni [w:] System Prawa Prywatnego, t. 21, Prawo
spotdzielcze, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 416, nb 94.
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Wniosek o tym, Ze art. 130 § 2 PrSpétdz wyprzedza stosowanie art. 11 ust. 2 PrSpétdz
zostal przyjety z krytyka, gdyz art. 130 § 2 PrSpéldz jest bardziej restrykcyjny w poréwnaniu
z art. 11 ust. 2 PrUpad!. Oznacza to, ze spdtdzielnia potencjalnie szybciej staje sie niewypta-
calna niz inne podmioty gospodarcze. To za$ sugeruje, ze powstat (by¢é moze niezamierzenie)
stan nieuzasadnionego traktowania spétdzielni gorzej niz innych przedsiebiorcéw*®.

Trzecia z obecnych przestanek (art. 11 ust. 1a PrSpéldz) to taki brak ptynnosci, ktéry
okresla sie mianem niewyptacalnosci sensu largo. Tu watpliwosci dotyczyty tego, czy kwe-
stia niewyptacalnosci spétdzielnijest uregulowana wytacznie w art. 130 § 2 PrSpétdz, ktéry
takiej przestanki utraty ptynnoéci w ogéle nie zawiera, czy tez spétdzielnia (spétdzielnia
mieszkaniowa) moze upa$é réwniez z powodu samej tylko utraty ptynnosci zwanej niewy-
placalnoscia sensu largo na podstawie art. 11 ust. 1a PrUpad}. Artykut 130 PrSpétdz nie jest
jedyna podstawg ogloszenia upadtosci spétdzielni, gdyz niewykonywanie wymagalnych
zobowigzan jest podstawowg i powszechng podstawa ogtoszenia upadlosci*’. Przestanka ta
wykazuje wiec odrebnosci wobec dwéch pozostalych. Patrzac jednak z perspektywy zarzadu
spétdzielni, obowigzanego do ztozenia w ,czasie wlasciwym” wniosku o upadtosé prowadzo-
nej przez siebie spétdzielni, wedle Prawa spétdzielczego podstawa obowiazku wystapienia
samej spétdzielni (jako dtuznika) o ogloszenie upadtosci jest wytacznie nadwyzka pasywéw
nad aktywami - nie jest niag natomiast zaprzestanie ptacenia wymagalnych zobowigzan

pienieznych®.

4. Ogloszenie upadtosci na wniosek wierzycieli spotdzielni mieszkaniowej

Patrzac z perspektywy wierzyciela spétdzielni mieszkaniowej, najczesciej Skarbu Paistwa
lub banku udzielajacego jej kredytu budowlanego, remontowego lub biezacego, w orzecznic-
twie w latach 90. XX w. zaakceptowano, ze ogloszenie upadtosci spétdzielni moze nastapié
nie tylko z powodu nadwyzki pasywéw nad aktywami, ale i ze wzgledu na zaprzestanie
placenia dtugéw. Podstawe ogloszenia upadlosci spétdzielni moze potencjalnie stanowié
zaréwno wystapienie nadwyzki pasywéw nad aktywami (art. 11 ust. 2 w zw. z art. 10
PrUpadt w zw. z art. 130 PrSpétdz) i wspétwystepujacy fakt zaprzestania ptacenia dtu-
géw (art. 11 ust. 1 w zw. z art. 10 PrUpadl)*’. Wniosek o ogloszenie upadtosci spétdzielni
mieszkaniowej moze wnie$¢ kazdy wierzyciel osobisty tej spétdzielni (art. 132 PrSpéidz

w zw. z art. 20 § 1 PrUpad?)®2.

*8  P. Zakrzewski, Upadlosé..., s. 417, nb 98.

* 8. Gurgul, Upadios¢ spétdzielni mieszkaniowej, MoP 2004, nr 5, s. 207.

% Wyr. SN z 15.07.2011 1., ] UK 325/10, OSNP 2012, nr 17-18, poz. 223; wyr. SA w Lublinie z 3.04.2013 r.,
III AUa 174/13, Legalis.

1 O takim pogladzie wspomina sie w wyr. SN z 15.07.2011 r., I UK 325/10.

52 Uchw. SN z 4.12.1998 r., III CKN 398/98.



20

I. 0GEOSZENIE UPADEOSCI LIKWIDACYINE) SPOtDZIELNI MIESZKANIOWE]

Po pierwsze, na wniosek wierzyciela spétdzielni sad moze zarzadzié¢ postawienie sp6i-
dzielni w stan upadlosci, pomimo uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni o dalszym
jej istnieniu (art. 132 PrSpétdz), jesli zachodzi przestanka niewyptacalnosci spétdzielni
w rozumieniu art. 130 § 1 PrSpétdz. Jednak to sad moze oglosi¢ upadtosé spétdzielni nawet
wbrew uchwale walnego zgromadzenia spétdzielni o dalszym jej istnieniu, ale nie z urzedu,
a tylko w razie zgloszenia odrebnego wniosku o upadtosé ztozonego przez wierzyciela®.

W okresie miedzywojennym, w my$l art. 4 § 1 Prawa upadto$ciowego z 1934 r.**, ogloszenia
upadtosci spétdzielni mégt sie domagac kazdy wierzyciel na podstawie art. 1, 2,91 13 Prawa
upadlosciowego z 1934 r.*° Jezeli chodzi o spéldzielnie z odpowiedzialnoscig dodatkows, to
wniosek o ogloszenie upadlosci spétdzielni (otwarcie postepowania upadtosciowego) jedy-
nego wierzyciela osobistego byt uzasadniony z powodu zaprzestania ptacenia dtugéw i zajecia
egzekucyjne nieruchomosci®®.

Na przestanki ogloszenia upadlosci nalezy zatem spojrzeé podmiotowo, tj. z perspektywy
osoby, ktéra powotuje sie na stan skutkujacy ogloszeniem upadlosci. Tu ustawa spétdzielcza
wymienia jedynie sytuacje, w ktérej z wnioskiem o ogloszenie upadiosci miatby wystapié
zarzad reprezentujacy spéldzielnie (mieszkaniows). Obecnie wymienia sie dwie ogélne
przestanki upadtosci spétdzielni mieszkaniowej: niewyptacalnosé oraz nadmierne zadtu-
zenie. Bardziej liberalna wyktadnia wskazuje, ze obie ustawy: Prawo spétdzielcze i Prawo
upadlosciowe krzyzuja sie i konieczne jest ich wspéistosowanie, przy nadal niepewnym
zakresie koordynacji ich ustawowych rozwigzan.

Poza regulacja zawartg w art. 130 PrSpétdz, okreslajaca w sposéb Scisty podstawy oglo-
szenia upadlosci spétdzielni, uniwersalne podstawy do ogtoszenia upadtosci spétdzielni
unormowane s3 réwniez w art. 10i 11 PrUpad}*. Z brzmienia tych przepiséw nalezy wywiesé,
ze dtuznik jest niewyptacalny, jezeli utracit zdolnos$¢ do wykonywania swoich wymagalnych
zobowigzan pienieznych (art. 11 ust. 1 PrUpadl), przy czym domniemywa sie, ze dtuznik
utracil zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, jezeli
opéznienie w wykonaniu zobowigzan pienieznych przekracza trzy miesigce (art. 11 ust. 1a
PrUpad?)®.

53

Wyr. SA w Szczecinie z 7.10.2014 r., III AUa 58/14, Legalis.
Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. - Prawo upadto$ciowe (Dz.U. Nr 93, poz. 834
ze zm.) - dalej PrUpadts4.

%5 Orz.SA w Poznaniu z 5.10.1936 r., II CZ 922/36, OSP 1937, t. XVI poz. 271.

Orz. SA w Poznaniu z 5.10.1936 r., Il CZ 922/36.

G. Tylec, Statut spétdzielniijego kontrola w postepowaniu o wpis do Krajowego Rejestru Sqdowego, Warszawa
2012, s. 148; S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecznego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 103.

% Analogicznie do przedsiebiorstw pafistwowych wierzyciele moga skutecznie ztozyé wniosek o ogto-
szenie upadlosci, gdy niekwestionowana nalezno$¢ nie zostata zaptacona w ciggu szesciu miesiecy. Byt to
poglad odwotujacy sie do koncepcji trwalosci niewyptacalnosci - zob. J. Korzonek, Prawo upadtosciowe i prawo
o postepowaniu uktadowym, Krakéw 1935, s. 49.

54

56
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Jednak szczegdty dotyczace podstawy prawnej ogtoszenia upadtosci spétdzielni mieszka-
niowej wciaz pozostaja niejasne i budza watpliwosci.

Niewykonywanie wymagalnych zobowigzan jest podstawows i powszechna przestanka
niewypltacalnoéci, takze w stosunku do spéidzielni. Ta wlasnie przestanka zaprzestania
placenia dtugéw jest wystarczajaca, by stanowi¢ samodzielnie podstawe do ogloszenia upa-
dtosci spéldzielni®, a wiec wierzyciel nie musijednocze$nie wykazywaé nadmiernego zadtu-
zenia ksiegowego, cho¢ oczywiscie moze podnie$é jednoczesnie i te okoliczno$¢®. Na fakt
zaprzestania regulowania wymagalnych zobowigzan powota¢ sie moga jedynie wierzyciele
spétdzielni, nie za$ sama spétdzielnia. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze o ile podstawa
obowigzku wystapienia samej spétdzielni (jako dtuznika) o ogtoszenie upadtosci jest wytacz-
nie nadwyzka pasywéw nad aktywami, to nie jest nig zaprzestanie ptacenia wymagalnych
zobowigzan pienieznych, na ktéry to fakt moga sie powotaé jedynie wierzyciele spétdzielni
na podstawie przepiséw Prawa upadiosciowego. Artykul 130 § 1 PrSpétdz nie jest jedyna pod-
stawg ogloszenia upadtosci spétdzielni mieszkaniowej, jesli ujmujemy przestanki z punktu
widzenia wierzycieli spétdzielni. Wierzyciel moze wystapi¢ z wnioskiem w terminie przewi-
dzianym w Prawie upadloéciowym i nie musi czeka¢, az stan nadwyzki pasywéw nad akty-
wami utrzyma sie przez okres przekraczajacy 24 miesigce. Stanowisko Sadu Najwyzszego
akceptujace mozliwo$¢é autonomicznego ogloszenia upadlosci z uwagi na niezalezny od owej
nadwyzki fakt trwalego zaprzestania placenia dtugéw (art. 1 § 1 w. zw. z art. 2 PrUpad})®,
zaakceptowane w piSmiennictwie®?, zostalo jednoczesnie potwierdzone przez Sad Najwyzszy
w odniesieniu do spétdzielni mieszkaniowych.

Wierzyciel ma przy tym o wiele szersze pole do dziatania niz zarzad (likwidatorzy) spét-
dzielni. Moze on powota¢ sie zaréwno na przestanki ogloszenia upadiosci przewidziane
przepisach Prawa upadtoiciowego, jak i na podstawy ogloszenia upadtosci przewidziane
w ustawach spétdzielczych. Podstawe ogloszenia upadtosci spétdzielni mieszkaniowej na
wniosek jej wierzyciela moze zatem stanowié¢ zaréwno nadwyzka pasywéw nad aktywami
(jak wymaga art. 130 § 2 PrSpétdz), jak i fakt zaprzestania ptacenia dtugéw (art. 11 ust. 1-2
w zw. z art. 10 PrUpad?)®®, ktéry to fakt w przypadku spétdzielni bedzie mieé¢ zwigzek z prowa-

dzong dziatalnoscig gospodarcza oparta na kapitale pochodzacym z uzyskiwanych kredytéw®*.

%9 Uchw. SN z 4.12.1998 r., III CKN 398/98.

% Jak zdaje sie wynikaé ze stanowiska K. Kwapisz-Krygel, podwdjny stan niewyptacalnosci zachodzi
w sytuacji nadwyzki pasywéw nad aktywami i jednoczeénie wystepujacego faktu zaprzestania ptacenia
dtugéw - zob. K. Kwapisz-Krygel, Prawo spéldzielcze. Komentarz, Warszawa 2014, LEX, art. 130 PrSpétdz.

¢! Post. SN z 4.12.1998 r., III CKN 398/98, OSN 1999, nr 6, poz. 115.
P. Pogonowski, Upadtosé spétdzielni - podstawowe problemy prawne [w:] Iustitia civitatis fundamentum.
Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Wiestawa Chrzanowskiego, red. H. Cioch, A. Debiniski, J. Chaciniski, Lublin
2003, 5. 99-101.

¢ A. Stefaniak, Komentarz do ustawy - Prawo spétdzielcze [w:] Prawo spétdzielcze. Ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018, LEX, art. 130 PrSpétdz.

* R. Szarek, Glosa do postanowienia SN z dnia 4 grudnia 1998 ., II CKN 398/98, ,Radca Prawny” 1999, nr 6,

poz. 57.
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Podobnie przepisy art. 85-106 SpU uznawano za przepisy szczegélne jedynie w zakresie
ogloszenia upadlosci spétdzielni z powodu nadwyzki pasywéw nad aktywami, natomiast nie
wykluczaty one wystapienia przez wierzycieli o ogloszenie upadtosci spétdzielni z powodu
zaprzestania placenia przez spétdzielnie dtugéw, tj. na zasadach ogdlnych Prawa upadio-
Sciowego®®. Wynikato to z faktu, iz ustawa spétdzielcza nie okreslata stanowiska wierzycieli
w przedmiocie upadlosci spétdzielni. Istotne elementy regulacji art. 85-106 SpU przejely
przepisy art. 87-94 SpZwU. Takze art. 132 PrSpéldz w pierwotnym brzmieniu postana-
wial, ze z wnioskiem o ogtoszenie upadiosci spétdzielni moga wystapié, oprécz podmiotéw
legitymowanych w mys$l art. 130 i 131 PrSpétdz, takze osoby uprawnione do tego z mocy
przepiséw Prawa upadlosciowego, sad za$, na ich wniosek, moze zarzadzi¢ postawienie
spétdzielni w stan upadtosci, nawet pomimo uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni
o dalszym jej istnieniu. Zmiana tego przepisu w 1990 r. nie doprowadzita do zmiany tego
zalozenia®®. Negowanie mozliwo$ci podniesienia przez wierzycieli zarzutu utraty ptynnosci
nie ma bowiem podstaw w obecnych warunkach gospodarczo-spotecznych i nie ma swego

uzasadnienia obecnej w konstrukeji spétdzielni jako osoby prawne;j®’.

5. Odpowiedzialnos¢ zarzadu za niezgloszenie wniosku o otwarcie upadtosci
spotdzielni mieszkaniowej

Kluczowym mechanizmem ochrony praw wierzycieli spétdzielni w postepowaniu upadto-
Sciowym jest art. 21 ust. 3 PrUpadt, przewidujacy odpowiedzialno$é odszkodowawcza oséb
zobowigzanych do zlozenia wniosku o ogloszenie upadtosci za niedochowanie tego wymogu
lub za naruszenie przepisanego terminu. Ustawa spéidzielcza nie zna bowiem przepisu
takiego jak art. 299 § 1 i 2 KSH odnosnie do cztonkéw zarzadu i likwidatoréw spétki z o.o.
Artykut 21 PrUpadt wskazuje na te osoby, dla ktérych istnieje obowigzek ztozenia wnio-
sku o ogloszenie upadtosci - jest to sam dtuznik (art. 21 ust. 1 PrUpadt), ktéry jako osoba
prawna dziala przez swoje organy zarzadzajace®®. Zgodnie z art. 21 ust. 2 PrUpadl, jezeli

dtuznikiem jest osoba prawna, na kazdym, kto na podstawie ustawy lub statutu ma prawo do
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Orz. SA w Poznaniu z 5.10.1936 r., II CZ 922/36, z powolaniem na orz. SN z 10.11.1933 r., C I 919/33,

»Przeglad Prawa Handlowego” 1934, nr 2, s. 74, powolujace sie na dzielnicowe przepisy prawa upadto$ciowego,
podobnie jak orz. SNz 28.12.1934 r., CI1 2291/34, OSP 1935, poz. 639, zgodnie z ktérym upadlos¢ spétdzielni nie
mogla zostaé ogloszona, dopdkinie zostanie zwolane zgromadzenie spétdzielni w celu podjecia wymaganych
uchwat.

¢ Artykut 1 ustawy z 24.02.1990 r. 0 zmianie rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej - Prawo
upadtoéciowe (Dz. U. Nr 14, poz. 87).

" Jak stusznie przypomina P. Zakrzewski, Upadtos¢..., s. 416, nb 93, w okresie miedzywojennym z odpo-
wiedzialno$ci dodatkowej czlonkéw nieograniczonej i ograniczonej wynikat podstawowy obowiazek czlon-
kowski dokonania doptat do majgtku spétdzielni w razie ogloszenia jej upadiosci.

¢ Przedsiebiorcajednoosobowy dziata sam, spétki handlowe dziatajg przez swoich przedstawicieli. Rola
art. 21 ust. 2 PrUpadl wyraza sie w pozbawieniu ewentualnego znaczenia prawnego wymogu reprezentacji
tacznej; por. P. Zimmerman, Prawo upadiosciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2016, s. 49.
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prowadzenia spraw dtuznika i do jego reprezentowania, samodzielnie lub tgcznie z innymi
osobami, spoczywa obowiazek zgloszenia w sadzie upadtosciowym wniosku o ogloszenie
upadlosci, nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia, w ktérym wystapita podstawa do
ogloszenia upadlosci. Osoby te ponosza odpowiedzialno$¢ za szkode wyrzadzong wskutek
niezlozenia wniosku w terminie, chyba Ze nie ponosza winy; osoby te moga uwolni¢ sie od
odpowiedzialnosci, w szczegdlnosci jezeli wykaza, ze w terminie otwarto postepowanie
restrukturyzacyjne albo zatwierdzono uktad w postepowaniu o zatwierdzenie uktadu
(art. 21 ust. 3 PrUpad})®. Przestanki te zostaly zmodyfikowane w zwigzku z wprowadzeniem
nowego rodzaju uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego’. Ratio legis tego prze-
pisu stanowi wymoég nalezytej starannos$ci w prowadzeniu przedsiebiorstwa zagrozonego
niewyptacalnoscia, aby szybkie wszczecie procedury zapobiegto dalszemu pogorszeniu sie
pozycji wierzycieli”. Zgodnie za$ z art. 116a OrdPod za zaleglo$ci podatkowe oséb praw-
nych odpowiadaja solidarnie cztonkowie organéw zarzadzajacych tymi osobami calym
swoim majatkiem. Funkcja tego przepisu jest stworzenie dodatkowego czynnika sktania-
jacego cztonkdéw zarzadu do rzetelnego petnienia obowigzkéw, w szczegélnosci w zakresie
zobowiazan podatkowych i wymogéw wynikajacych z przepiséw prawa upadlosciowego
i restrukturyzacyjnego.

Uzyty w art. 21 ust. 1 PrUpadl zwrot ,zgloszenie w sadzie wniosku” w odniesieniu do
spoldzielni zastepowany jest przez obowigzek niezwlocznego zwotania walnego zgromadze-
nia z postawieniem w porzadku obrad sprawy dalszego istnienia spéldzielni’?, a nastepnie
niezwlocznego podejmowania dalszych krokéw. W przypadku zarzadu spétdzielni stwier-
dzenie, ze og6lna warto$¢ aktywoéw nie wystarcza na zaspokojenie wszystkich zobowia-

zan (niewyplacalno$é spéldzielni wynikajaca ze sprawozdania finansowego), obliguje

¢ Ponadto osoby te nie ponosza odpowiedzialnosci za nieztozenie wniosku o ogloszenie upadlosci w czasie,

gdy prowadzona jest egzekucja przez zarzad przymusowy albo przez sprzedaz przedsiebiorstwa, na podsta-
wie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego, jezeli obowigzek ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci
powstal w czasie prowadzenia egzekucji (art. 21 ust. 5 PrUpadt).

7® Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z 19.06.2020 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw bankowych
udzielanych przedsigbiorcom dotknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o zatwier-
dzenie uktadu w zwigzku z wystgpieniem COVID-19 (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1072 ze zm.), odpowie-
dzialno$¢ za szkode wyrzadzong wskutek nieztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci w terminie okre§lonym
w art. 21 ust. 1 lub 2a PrUpad}, a takze za zalegto$ci podatkowe, o ktérych mowa w art. 116 § 1 OrdPod - sa
wylaczone takze wéwczas, gdy osoby ponoszace odpowiedzialnosé z tych tytutéw wykazg, ze w terminach
ustawowych dokonano obwieszczenia o uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie uktadu oraz, ze w poste-
powaniu o zatwierdzenie uktadu doszto do prawomocnego zatwierdzenia uktadu albo w jego nastepstwie do
otwarcia postepowania sanacyjnego lub do zlozenia uproszczonego wniosku o ogloszenie upadlosci, lub ze
w terminie siedmiu dni od umorzenia postepowania o zatwierdzenie uktadu ztozono wniosek o ogloszenie
upadtosci albo wniosek o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego, ktéry doprowadzit do otwarcia
takiego postepowania.

"' A.Witosz, Ochrona wierzycieli w postepowaniu upadtosciowym, , Przeglad Prawa Handlowego” 2017, nr 9,
s. 38.
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Wyr. SA w Szczecinie z 7.10.2014 r.,, IIl AUa 58/14.
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zarzad do niezwlocznego zwolania walnego zgromadzenia, na ktérym powinna zostaé
podjeta decyzja co do dalszego istnienia spétdzielni (art. 130 § 2 PrSpétdz)™.

Zatem tylko w przypadku podjecia przez walne zgromadzenie uchwaty o postawieniu
spotdzielni w stan upadlosci zarzad spétdzielni zobowiazany jest niezwlocznie zglosié¢ do
sadu wniosek o ogloszenie upadtosci. Oczywiscie ,postawienie spétdzielni w stan upadtosci”
przez czlonkéw nie wigze sadu upadtosciowego, ktéry moze ostatecznie oddalié albo zwrdcié
wniosek o ogloszenie upadtosci spétdzielni.

Dopiero jeéli zarzad spétdzielni, mimo wystarczajacej wiedzy o trudnej sytuacji finansowej
spotdzielni, nie zastosowat trybu przewidzianego art. 130 PrSpétdz, czlonkowie zarzadu
spétdzielni podlegaja odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec wierzycieli spétdzielni
za niezgtoszenie upadlosci we wtasciwym czasie do sadu. W przypadku niedokonania obo-
wigzku zgloszenia wniosku o ogtoszenie upadlosci odpowiadajg oni na podstawie art. 58
PrSpét, a takze moga odpowiada¢é za pogorszenie niewyplacalnosci spétdzielni po uchwale
walnego zgromadzenia - bezposrednio wobec wierzycieli na podstawie art. 21 § 3 PrUpadt.

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza na podstawie art. 58 PrSpdtdz za pogorszenie stanu
niewyplacalnosci ponosza nie tylko czlonkowie zarzadu; w dalszej kolejnosci ponosza ja
réwniez czlonkowie rady nadzorczej”*. Gdy, mimo niewyptacalnosci, zarzad nie zwotat wal-
nego zgromadzenia, za zarzad obowigzek ten powinni wykona¢ cztonkowie rady nadzorczej.

Co wiecej, wedtug Prawa spétdzielczego zarzad nie ma samodzielnosci dziatania w kwestii
zlozenia wniosku o ogloszenie upadlosci spétdzielni. Podjecie przez walne zgromadzenie
uchwaly o postawieniu spétdzielni w stan upadtosci nalezy do wylacznej wlasciwosci walnego
zgromadzenia. Po stwierdzeniu stanu niewyplacalnosci spétdzielni najpierw musi by¢ zwo-
tane walne zgromadzenie, ktére wszak moze w ogéle nie dopuscié do wszczecia postepowania
upadiodciowego’™. Jesli walne zgromadzenie czlonkéw nie podejmie zadnej uchwaty albo
uchwate odmowna, zarzad nie moze zglosi¢ samodzielnie wniosku o ogtoszenie upadtosci™.
Decyzja w tej materii nie nalezy wiec do zarzadu spétdzielni, poniewaz zastrzezona zostala
w ustawie innemu organowi zgodnie z zasadg z art. 48 § 2 PrSp61dz". Jezeli uchwata walnego
zgromadzenia bedzie bezpodstawna, to nie zarzad spétdzielni, ale sama spétdzielnia bedzie

odpowiadata wobec wierzyciela za szkode wyrzadzong z winy jej organu (art. 416 KC).
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T. Dabrowski, Glosa do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 22 wrzesnia 2017 r., I FSK 1423/15
[0 niewyptacalnosci spétdzielni], ,Palestra” 2018, nr 4, s. 103.

’* H. Popiotek, Stanowisko prawne cztonkéw rady i zarzqdu spétdzielni, Warszawa 1970, s. 213.
S. Gurgul, Jak upada spétdzielnia, ,Rzeczpospolita” z 2.12.2010 1.
Takze na wniosek centralnego zwigzku sad mégt zarzadzié postawienie spétdzielni w stan upadtosci,
pomimo uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni o dalszym jej istnieniu (pierwotne brzmienie art. 132
§ 2 PrSpétdz). Dlatego do 1994 r. zarzad musiat jednak w takiej sytuacji zawiadomié centralny zwigzek, ktéry
byt uprawniony na podstawie art. 132 PrSpétdz samodzielnie wnie$¢ do sadu wniosek o ogloszenie upadto-
Sci tej spétdzielni, mimo braku uchwaty walnego zgromadzenia cztonkéw spétdzielni lub w razie podjecia
przez czlonké6w uchwaty o niestawianiu spétdzielni w stan upadtosci bez wskazania §rodkéw koniecznych
do sanacji; por. Sz. Sty$, Z problematyki..., s. 79.

” Wyr. SNz 19.05.20101., 1 CSK 480/09, OSNC 2010, nr 12, poz. 169; wyr. SN z 15.05.2014 1., [II UK 156/13.
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Jak sie wiec okazuje, nadwyzka pasywéw nad aktywami, jako kategoria normatywna,
nie zawsze moze stanowi¢ wystarczajaca podstawe do ogloszenia upadtosci przez sad upa-
dlosciowy’. Jesli zaistnieje podstawa ogloszenia upadtosci - zarzad ma obowigzek ,jedynie”
zwotaé walne zgromadzenie, ktére podejmuje uchwate co do dalszego bytu spétdzielni, gdy
ze sprawozdania finansowego spétdzielni wynika, ze ogélna wartos¢ aktywdéw nie wystarcza
na zaspokojenie wszystkich zobowigzan (nawet gdy spétdzielnia na biezagco wykonuje swoje
wymagalne zobowigzania). Zarzad spétdzielni jest zobowigzany jedynie do zwolania we
wiladciwym czasie walnego zgromadzenia czlonkéw oraz niezwtocznego zgtoszenia wniosku
o ogloszenie upadlosci po podjeciu przez walne zgromadzenie uchwaty o postawieniu spét-
dzielni w stan upadto$ci”. W ocenie sadéw powszechnych tylko uchybienie tym obowigzkom
przez zarzad oznaczaé bedzie, ze niezgloszenie wniosku o ogloszenie upadtosci nastapito
z winy jego cztonkéw, na cele ustalania ich odpowiedzialnosci wedle art. 21 PrUpadt czy
art. 116 § 1 pkt 1 lit. b OrdPod®°.

Natomiast po zwolaniu walnego zgromadzenia czlonkéw, zarzad spétdzielni bedzie zwol-
niony z obowigzku zgloszenia wniosku o ogtoszenie upadtosci (jedynie) w przypadku podjecia
przez walne zgromadzenie uchwaty o dalszym istnieniu spétdzielni wskazujacej jednocze-
$nie srodki umozliwiajgce wyjscie ze stanu niewyplacalnosci. Zatem przewidziany w art. 21
ust. 1 PrUpad! termin zgtoszenia przez cztonka zarzadu spétdzielni wniosku o ogloszenie
jej upadtosci nie biegnie od dnia wystapienia podstawy do ogloszenia upadlosci spétdzielni,

lecz od dnia podjecia przez walne zgromadzenie spétdzielni uchwaty o postawieniu jej
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R. Szarek, Glosa..., s. 57.
Pozwanym czlonkom zarzadu mozna postawié¢ zarzut niezwotania niezwlocznie walnego zgromadze-
nia w sprawie dalszego istnienia spétdzielni (art. 130 § 2 PrSpétdz). Do odpowiedzialnosci odszkodowawczej
czlonkéw zarzadu i likwidatora spétdzielni majg zastosowanie m.in. art. 21 ust. 2 i 3 PrUpadt. Obecnie nie
obowigzuje zasada domniemania winy reprezentanta spéldzielni, lecz osoba reprezentujaca spéidzielnie
odpowiada za szkode na zasadach ogdlnych, tj. na podstawie art. 415 KC w zw. z art. 21 ust. 3 PrUpadt, ktéry
szczegblowo opisuje rodzaj czynu niedozwolonego. Wine osoby reprezentujacej spétdzielnie nalezy zatem
udowodnié na zasadzie art. 6 KC (wyr. SN z 19.05.2010 1.,  CSK 480/09). Nie istnieje mozliwo$¢ odpowiedniego
stosowania art. 299 § 1 KSH do sp6ldzielni mieszkaniowej. Wymagaloby to istnienia stosownego przepisu
odsytajacego, ktérego nie ma. Jego analogiczne stosowanie jest niedopuszczalne, skoro spéidzielnie i spétki
handlowe majg odrebne ustawy (wyr. SN z 19.05.2010 ., I CSK 480/09).

8 Wyr. SN z 21.06.2016 r., ] UK 214/15, LEX nr 2112304; wyr. SN z 15.05.2014 r., [Il UK 156/13; wyr. SN
z 15.07.2011 r., I UK 325/10; wyr. SN z 6.09.2011 r., IUK 61/11, LEX nr 1055019; wyr. SN z 19.05.2010 ., | CSK
480/09; wyr. SA w Gdansku z 18.10.2016 r., III AUa 785/16, Legalis; wyr. SA w Lublinie z 3.04.2013 r., IIl AUa
174/13; wyr. SA w Szczecinie z 23.05.2013 1., IIl AUa 440/12, Legalis, a takze wyr. SA w Szczecinie z 7.10.2014 1.,
I1I AUa 58/14, gdzie za taki wtasciwy czas uznano dwutygodniowy okres liczony od daty sporzadzenia spra-
wozdania finansowego za rok 2004 r. (zatem nie pézniejszej niz od 31.03.2005 r.). Zwotanie walnego zgroma-
dzenia w tym czasie, bez wzgledu na tres$¢ podjetej uchwaty, pozwolitoby apelujacym podnosié w przyszlosci
skuteczny zarzut wylgczenia winy w nieterminowym ztozeniu wniosku o ogloszenie upadlosci zarzadzanej
przez nich spétdzielni, a ponadto wyr. SA w Warszawie z 18.03.2014 r., VI ACa 712/13, Legalis, w ktérym
w dniu 16.05.2005 r. uchwalg czlonkowie upowaznili zarzad do ztozenia wniosku o upadlosé spétdzielni
mieszkaniowej, a 28.06.2005 r. zarzad ztozyt wniosek o ogloszenie upadtosci, dochowujac dwutygodniowego
terminu, liczonego od dnia, w ktérym wystapita ,spétdzielcza” podstawa do ogloszenia upadlosci. Jednak
mimo ze sytuacja byta zla juz w 2002 r. i po przedstawieniu sprawozdania finansowego za 2002 r. walne zgro-
madzenie powinno bylo juz wéwczas podja¢ uchwate dotyczaca istnienia spétdzielni, nie zostato wykazane,
ze brak takiej uchwaty zawiniony byt przez pozwanych cztonkéw zarzadu.
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w stan upadtoéci (art. 130 § 4 PrSpétdz)®. Nie wiadomo tylko, jak to rozumieé. Jesli walne
zgromadzenie cztonkéw podejmie uchwate o dalszym istnieniu spétdzielni i wskaze srodki,
ktére wyprowadza spétdzielnie ze stanu niewyptacalnosci, wéwczas zarzad nie moze dziata¢
wbrew woli cztonkéw i whrew tej uchwale zlozy¢ wniosku o ogtoszenie upadtosci. Jesli walne
zgromadzenie wskazalo $rodki, zarzad spétdzielni nie moze zglosi¢ samodzielnie wniosku
o ogloszenie upadtosci swojej spétdzielni®?.

Podobnie zwotanie lub niezwotanie zgromadzenia wspélnikéw spétki z 0.0. w wykonaniu
art. 233 § 1 KSH ma znaczenie dla odpowiedzialnosci cztonkéw zarzadu spétki kapitatowe;j.
Jezeli podstawg wniosku o upadlo$é bedzie nadmierne zadluzenie spétki utrzymujace sie
przez okres przekraczajacy 24 miesigce (art. 11 ust. 2 PrUpadt), czyli stan nadwyzki zobowig-
zan sp6tki ponad warto$¢ jej majatku, to moze to oznaczad, ze zarzad w sposéb ewidentny®®
nie dopelnit obowigzku przewidzianego art. 233 § 1 KSH i nie zatroszczyt sie odpowiednio
weczesnie o niezwloczne zwolanie zgromadzenia wspdlnikéw. Skutkiem niewywigzania sie
z obowigzku zwotania zgromadzenia wspdlnikéw w momencie wskazanym w art. 233 § 1
KSH moze by¢ odpowiedzialno$é cywilnoprawna zarzadu wobec spétki na podstawie art. 293
KSH, jesli na skutek jego zaniechania w zwolaniu zgromadzenia wspélnikéw spétka doznata
szkody, chyba ze cztonek zarzadu nie ponosi winy®*. Natomiast jesli zarzad spétki z o.o.
prawidlowo zwota zgromadzenie wspélnikéw, nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki ich
blednych decyzji albo za brak decyzji wspdélnikéw w tym zakresie. Dalsze dziatania, tj. pod-
jecie uchwaly oraz przeprowadzenie dziatan naprawczych, naleza wéwczas do wspélnikéw
spotki. Spetnienie obowiazku przez zarzad i zwolanie zgromadzenia wspélnikéw ma sktonié
wspélnikéw do podjecia dziatarh naprawczych (podwyzszenie kapitatu, uchwalenie doptat,
udzielenie pozyczki) albo o rozwigzaniu spétki (jej zwyktej likwidacji). Je$li wiec wspél-
nicy nie podejma zadnej uchwaly, a nie zachodzg przestanki niewyptacalnosci i zgloszenia
whniosku o ogloszenie upadlosci spétki, zarzad bedzie zobowigzany do zwotania kolejnego
zgromadzenia wspélnikéw, ale dopiero gdy kolejny bilans sporzadzony przez zarzad bedzie

wykazywat przestanki wskazane w art. 233 § 1 KSH®.
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Wyr. SN z 19.05.2010 1., I CSK 480/09.

Na wniosek centralnego zwigzku sad mégt zarzadzi¢ postawienie spétdzielni w stan upadtosci, pomimo

uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni o dalszym jej istnieniu (pierwotne brzmienie art. 132 § 2 PrSpétdz).
Dlatego do 1994 r. wspétobowiazywato z tym przepisem dalsze rozwiazanie, iz zarzad miat obowigzek zawia-
domié wladciwy centralny zwigzek spétdzielczy o podjetej uchwale, ktéry w takiej sytuacji byt uprawniony na

podstawie art. 132 PrSpétdz samodzielnie wnie$¢ taki wniosek do sagdu, mimo uchwaty walnego zgromadzenia

czlonkéw o kontynuowaniu dziatalnosci, wskazujacej srodki finansowe na wyjscie ze stanu niewyptacalnosci.
Sz. Sty$, Z problematyki..., s. 79.

8 Przed 1.01.2016 1. art. 11 ust. 2 PrUpad? przewidywal, ze podstawa zgloszenia wniosku o ogloszenie
upadlosci jest sama okoliczno$é wystapienia nadwyzki zobowigzan ponad warto$¢ majatku spétki. Dawato to
pole do twierdzenia, ze zarzad nie ponosi odpowiedzialno$ci za nagle i niemozliwe do przewidzenia zdarzenia,
ktére doprowadzity do tak znacznego i szybkiego pogorszenia sytuacji ksiegowej spétki, ze nie sposéb zarzucié
zarzadowiniedbalstwa z powodu niezwotania zgromadzenia wspdélnikéw. Wprowadzenie przestanki okresu
24-miesiecznego, w ktérym wystepuje nadmierne zadtuzenie, wyklucza obecnie taki wniosek.

8 M. Chomiuk [w:] Kodeks..., art. 233 KSH, nb 8.

8 M. Chomiuk [w:] Kodeks..., art. 233 KSH, nb 14.
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Dalsze elementy zgtaszania przez spétdzielnie wniosku o ogloszenie upadtosci spétdzielni,
w oparciu o stwierdzong niewyptacalno$é¢ w postaci nadwyzki pasywéw nad aktywami
(art. 130 § 1 PrSpétdz), podlega ocenie w ptaszczyznie takze podstaw ogloszenia upadtodci
okreslonych w prawie upadtosciowym, przy uwzglednieniu uregulowan zawartych w prze-
pisach art. 13 ust. 1 PrUpad}®*®. W tym przypadku mozna bowiem uznaé, ze wniosek o ogto-
szenie upadlosci zostal wniesiony w nieodpowiednim terminie®”. W orzecznictwie wskazano,
ze przy okreslaniu in concreto tzw. wtasciwego czasu dla wystgpienia o ogtoszenie upadtosci
lub o otwarcie postepowania uktadowego nalezy uwzglednié¢ funkcje ochronne tych poste-
powan wobec wierzycieli. Nie moze to by¢ zatem moment, w ktérym wniosek o upadtosé
musiatby by¢ oddalony, bo majatek dtuznika nie wystarcza wéwczas nawet na zaspokojenie
kosztéw postepowania upadto$ciowego. Przeciwne rozumienie okre$lenia ,wlasciwy czas”
podwazatoby w calo$ci sens unormowania, tj. art. 21 PrUpadt czy art. 299 KSH (w przypadku
spétkiz 0.0.). Cztonkom zarzadu powinien byé znany na biezaco stan finansowy i mozliwoéé
zaspokojenia diugéw®®.

Co wiecej, nawet jesli zarzad spétdzielni jest Swiadomy istnienia przestanki upadiosci
spétdzielni mieszkaniowej przewidzianej w art. 13 ust. 1 PrUpad! (tzw. ubogoéci masy, gdy
majatek niewyptacalnej spétdzielni mieszkaniowej nie wystarcza juz nawet na zaspokoje-
nie kosztéw postepowania upadto$ciowego lub ze wystarczy jedynie na zaspokojenie tych
kosztéw), jako reprezentant dtuznika nie moze odstepowaé od ztozenia wniosku o ogloszenie

upadtosci®.

6. Ogloszenie upadtosci przez likwidatorow spétdzielni mieszkaniowej

Niestety w praktyce spétdzielczej zdarza sie nie tak rzadko, ze na otwarcie likwidacji decy-
duja sie cztonkowie spétdzielni w razie jej probleméw finansowych, gdy w zasadzie trwa
juz od dawna stan niewyptacalnosci spétdzielni i powinien by¢ zlozony wniosek o ogto-
szenie upadlosci. Podczas likwidacji spétdzielni wedtug Prawa spéldzielczego likwidator
obowigzany jest wystapi¢ z wnioskiem o ogloszenie upadlosci spétdzielni bez wszczynania
postepowania sanacyjnego i bez uchwaty walnego zgromadzenia cztonkéw, a przestanka
zgloszenia wniosku jest stan niewyplacalnosci wedtug kryteriéw wskazanych w art. 130
§ 2 PrSp6idz"°.

86

Post. SN z 10.05.1999 r., II CKN 167/99, ,Wokanda” 1999, nr 7, s. 10.

8 W. Wyrzykowski, Z problematyki zakoriczenia postepowania likwidacyjnego spétki z ograniczong odpowie-
dzialnoscig, ,Prawo Spétek” 2008, nr 5, s. 30-38.

8 Wyr. SN z 16.06.2020 1., 1 UK 334/19, LEX nr 3033231.

8  Poza tym orzeczenie sadu jest podstawg do oceny udanego lub nieudanego charakteru egzekucji oraz
weryfikacji rzetelnosci zachowania przedsiebiorcéw i ich kadry zarzadzajacej; por. A. Witosz, Ochrona..., nro,
s. 39.

0 M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 209.
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Odmiennie niz zarzad spétdzielni niebedacej w stanie likwidacji (art. 130 § 4 PrSpétdz),
likwidator zgtasza wniosek o ogtoszenie upadiosci bez uchwaly walnego zgromadzenia®.
Obowigzany jest zatem to uczyni¢ w terminie dwéch tygodni liczonym od dnia, w ktérym
na podstawie sprawozdania finansowego stwierdzono, ze majatek spétdzielni nie wystarcza
na zaspokojenie dtugéw (art. 130 § 2 PrSpétdz w zw. z art. 5 ust. 2 PrUpadt)®?. Ustawodawca
w sposéb wyrazny wskazal uprawnienia likwidatora do zgloszenia wniosku o ogloszenie upa-
dlosci (art. 131 PrSpétdz) z pominieciem walnego zgromadzenia; brak takiego zastrzezenia
w stosunku do zarzadu nakazuje wnioskowacé, ze tym bardziej organ ten nie ma uprawnien
do samodzielnego decydowania o wystgpieniu do sadu wnioskiem o ogloszenie upadiosci,
mimo zaistnienia stanu niewyptacalno$ci spétdzielni®®.

Z kolei na etapie likwidacji spétdzielni z wnioskiem o ogloszenie upadtosci spétdzielni
bedacej w stanie likwidacji obowiazany jest wystapi¢ do sadu likwidator - niezwlocznie po
stwierdzeniu niewyptacalnoéci spétdzielni (art. 131 PrSpétdz). Zgodnie z dodanym przez
ustawe z 3.06.2005 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektdérych
innych ustaw®* art. 267b PrSpétdz, ten, kto bedac likwidatorem spétdzielni, nie zglasza
wniosku o upadtosé spétdzielni pomimo powstania warunkéw uzasadniajgcych upadtosé
spétdzielni, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do
roku. Ogélna ustawa upadlosciowa przewiduje, ze wniosek o ogloszenie upadtosci moze
zgtosié kazdy z likwidatoréw dtuznika (art. 20 ust. 2 pkt 5 PrUpadt) oraz kurator osoby
prawnej ustanowiony na podstawie art. 42 KC i wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego
(art. 20 ust. 2 pkt 6 PrUpad?).

Upadlo$¢ wynika z przyczyn natury ekonomicznej. Likwidacja spétdzielni nastepowac
moze z réznych przyczyn - ekonomicznych i organizacyjnych. Stan niewyptacalnosci gospo-
darki spétdzielni, dajacy podstawe do ogloszenia upadlosci, jest z reguty wynikiem trwajgcego
procesu zlej dziatalnosci spétdzielni.

Fakt otwarcia likwidacji nie musi by¢ zwigzany ze zta kondycja finansowa podmiotu, nie
oznacza ona automatycznie niewyptacalnosci. Likwidacja ma w krétkim czasie zmierzac¢ do
zakoniczenia dziatalnosci. Dyskusyjne jest natomiast to, czy na plaszczyZnie likwidacji nalezy
uwzgledniaé przewidziany w Prawie upadlo$ciowym termin 24 miesiecy (art. 11 ust. 215
PrUpadl), czy tez przyjaé, ze niewyptacalno$é ma miejsce juz w momencie stwierdzenia
przez likwidatoréw przewagi zobowigzan nad majatkiem, czy tez niewyptacalno$¢ mozna

uzasadniaé na gruncie przestanki utraty ptynnoéci finansowej (art. 11 ust. 1 PrUpad?)®®.

Wyr. SN z 19.05.2010 1., I CSK 480/09.

S. Gurgul, Jak upada....

Wyr. SN z 15.05.2014 1., II UK 156/13; wyr. SA w Szczecinie z 7.10.2014 r., III AUa 58/14.

Dz.U. Nr 122, poz. 1024.

A. Witosz, Ochrona..., s. 40. De lege ferenda mozna rozwazy¢ odmienne uksztaltowanie przestanki
niewyplacalnosci spétki w likwidacji, bo aktualny jej ksztatt nie moze by¢é w pelni odniesiony do specyfiki
likwidacji.
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Ustawodawca w sposéb wyraZzny wskazat uprawnienia likwidatora do zgloszenia wnio-
sku o ogloszenie upadtosci (art. 131 PrSpétdz) z pominieciem walnego zgromadzenia. Brak
takiego zastrzezenia w stosunku do zarzadu nakazuje wnioskowaé, ze tym bardziej organ
ten nie ma uprawnien do samodzielnego decydowania o wystapieniu do sagdu z wnioskiem
o ogtoszenie upadtosci, mimo zaistnienia stanu niewyptacalnosci spétdzielni®®. Odmiennie
niz zarzad spéldzielni niebedacej w stanie likwidacji (art. 130 § 4 PrSpétdz), likwidator
zglasza wniosek o ogtoszenie upadtosci bez uchwaty walnego zgromadzenia®. Obowigzany
jest zatem to uczyni¢ w terminie dwdch tygodni liczonym od dnia, w ktérym na podstawie
sprawozdania finansowego stwierdzono, ze majatek spétdzielni nie wystarcza na zaspoko-
jenie dtugéw (art. 130 § 2 PrSpétdz w zw. z art. 5 § 2 PrUpadt)®®.

Jak sie wydaje, otwarcie tego ogélnego trybu likwidacji nie jest wykluczone w sytuacji, gdy
zlozono wniosek o ogloszenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej, ale zostat on oddalony
przez sad upadiodciowy albo juz rozpoczete postepowanie upadto$ciowe zostalo umorzone.
Samo postawienie spétdzielni w stan likwidacji w miejsce ztozenia wniosku o ogloszenie
upadtoéci, w sytuacji nieusuwalnej niewyptacalnosci uznaé nalezy za btedne i naruszajace
przepisy formulujace kryteria niewyptacalnodci takiej spétdzielni (art. 130 § 2 PrSpétdz).
W stanie likwidacji, po stwierdzeniu przez likwidatora niewyptacalnosci, spétdzielnia moze
by¢ objeta postepowaniem upadto$ciowym, a dziatanie likwidatora w tym zakresie ujete

zostalo jako obligatoryjne (art. 131 PrSpétdz)®.

¢ Wyr. SN z 15.05.2014 1., IIl UK 156/13; wyr. SA w Szczecinie z 7.10.2014 r., IIl AUa 58/14.
7 Wyr. SN z 19.05.2010 r., ] CSK 480/09.

% S.Gurgul, Jak upada....

°®  Wyr. SA w Szczecinie z 23.05.2013 r., [II AUa 440/12.
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II. Skutki otwarcia upadtosci likwidacyjnej
spotdzielni mieszkaniowej

1. Przepisy majace zastosowanie

Jesli chodzi o przebieg i skutki prowadzenia postepowania upadtosciowego, struktura prze-
piséw regulujacych to postepowanie jest nastepujaca. Zasadniczo do postepowania upadto-
$ciowego spétdzielni mieszkaniowej stosuje sie przepisy prawa upadlo$ciowego (art. 137
PrSpétdz) - w sprawach nieuregulowanych w Prawie spétdzielczym. Unormowanie insty-
tucji upadtosci spétdzielni w dziale XIII PrSpétdz pt. Upadtosé spétdzielni nie ma komplek-
sowego charakteru, stad odestanie z art. 137 PrSpéldz, ktére obecnie wyklada sie szeroko

zaréwno w zakresie przestanek otwarcia upadtosci spétdzielni mieszkaniowej, jak i skutkéw
ogloszenia upadlosci spétdzielni mieszkaniowej'®°. Chodzi tu oczywiscie o skutki upadtosci

likwidacyjnej, gdyz model przepiséw Prawa spétdzielczego o upadiosci spétdzielni powstat

niewatpliwie na gruncie rozdziatu miedzy postepowaniem upadtosciowym (likwidacyjnym,
w ktérym w drodze wyjatku mégt by¢ jednak zawarty uktad) a postepowaniem uktadowym.
Takze poprzednie rozwigzania ustawowe ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach z 1961 r.
oraz ustawy o spéldzielniach z 1920 r. bazowatly na istnieniu niezaleznego prawa upadto-

$ciowego oraz prawa uktadowego'®

. Nie ma zatem zadnych watpliwos$ci, Ze niezmieniane
od 1982 r. przepisy Prawa spéldzielczego nadal postuguja sie konstrukcjami charaktery-
stycznymi dla upadtosci likwidacyjnej i do niej majg zastosowanie.

Przepisy Prawa spétdzielczego stosuje sie do spétdzielni mieszkaniowych w zakresie nie-
uregulowanym w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, ktéra zasadniczo nie zawiera
regulacji dotyczacych upadtosci i likwidacji tejze spétdzielni. W przypadku otwarcia postepo-
wania upadlo$ciowego spétdzielni mieszkaniowej tylko cztery przepisy szczegélne (tj. art. 54
ust. 1, art. 54" ust. 2, art. 16, art. 17'® SpMieszkU) petnia funkcje przepiséw uzupetniajacych
lub wyprzedzajacych stosowanie Prawa spétdzielczego i Prawa upadto$ciowego. Nie ulega
réwniez watpliwosci, ze takze wymienione przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ktére weszly w zycie w 2001 r., postuguja sie konstrukcjami charakterystycznymi dla upadto-

Scilikwidacyjnej i majg zastosowanie do upadtosci likwidacyjnej spétdzielni mieszkaniowe;j.

10T, Dgbrowski, Upadtos¢ spétdzielni, ,Edukacja Prawnicza” 2014, nr 4, s. 33-34.
10t F. Zedler, Uzasadnienie projektu ustawy prawo upadtosciowe, Przeglad Legislacyjny 2001, nr 2, s. 198-200.
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Oznacza to, ze do skutkéw ogtoszenia upadlosci likwidacyjnej spétdzielni mieszkanio-
wych zastosowanie majg gtéwnie przepisy Prawa upadiosciowego, w niewielkim stopniu
uzupelniane lub wyprzedzane w stosowaniu przez przepisy szczegélne zawarte w dziale
XIII PrSpétdz pt. Upadtosé spétdzielni, gdyz te regulacje nie zawierajg wielu norm meryto-
rycznych. W tym zakresie istotnego znaczenia nabiera ogélne szerokie odestanie z art. 54*
ust. 1 SpMieszkU, zgodnie z ktérym przepisy merytoryczne ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych stosuje sie odpowiednio do spétdzielni mieszkaniowych bedacych w upadtosci
lub w likwidacji. Zasadniczo wiec do postepowania upadtosciowego (likwidacyjnego) spét-
dzielni mieszkaniowej stosuje sie przepisy prawa upadtosciowego w sprawach nieuregulo-
wanych w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 1 ust. 7 SpMieszkU w zw. z art. 137
PrSpétdz). Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych bedg wyprzedzaty (catkowicie
lub w relacji krzyzowania sie) przepisy Prawa upadto$ciowego jako ustawy wobec nich ogél-
nej; szczegdlnym przypadkiem krzyzowania sie jest art. 86 PrUpadl, ktérego tres¢ pokrywa

sie z treScig art. 54" ust. 2 SpMieszkU.

2. Zdolnosc prawna i zdoInos¢ do czynnosci prawnych spétdzielni mieszkaniowej

Z dniem ogloszenia upadlosci likwidacyjnej upadta spétdzielnia mieszkaniowa zachowuje
przez caly czas trwania postepowania upadlosciowego osobowos¢é prawna, zdolnosé prawna
i zdolno$¢ do czynnosci prawnych. Spétdzielnia mieszkaniowa pozostaje takze - az do zakon-
czenia postepowania upadlosciowego - formalnym wiascicielem swego mienia, w tym praw
do nieruchomosci gruntowych zabudowanych i niezabudowanych oraz do wyodrebnionych
na swoja rzecz nieruchomoscilokalowych - zamieszkanych przez cztonkéw lub osoby trzecie
badz niezamieszkanych.

Postepowanie upadio$ciowe prowadzone jest wobec spétdzielni, ktéra przez caly czas tego
postepowania zachowuje swojg osobowo$¢ prawna. Jej zdolno$¢ prawna staje sie ograniczona,
gdyz na tym etapie funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowej w upadtosci organy upadto-
Sciowe nie kontynuuja dotychczasowej dziatalnosci gospodarczej w petny sposéb. Zmierzaja
w swoich dziataniach do zlikwidowania (spieniezenia) majatku (aktywéw) spétdzielni, do
zaspokojenia wierzycieli w jak najwiekszym stopniu.

Celem postepowania upadlosciowego jest likwidacja masy upadiosci. W zalozeniu zakon-
czenie postepowania upadtosciowego prowadzonego wobec niewyptacalnej spétdzielni
mieszkaniowej koniczy sie w chwili zlikwidowania (uptynnienia) majatku nieruchomego
i ruchomego wchodzacego w sktad masy upadtosci. Pierwsza i zasadnicza funkcjg prawa
upadloiciowego jest zatem zaspokojenie wierzycieli osoby niewyptacalnej, bedacej przedsie-
biorca, poprzez likwidacje jej majatku - chodzi o ,sprawiedliwe, tj. zgodnie z Prawem upa-

dlo$ciowym, rozdzielnie miedzy wierzycieli srodkéw pienieznych uzyskanych ze sprzedazy
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masy upadtoéci”®®. Po ogloszeniu upadiosci nastepuje zatem czas na zgtaszanie wierzytel-
nosci i ustalenie zobowigzan upadtego, ktére beda podlegaé zaspokojeniu z masy upadiosci.
Liste wierzytelnosci sporzadza syndyk (art. 244 PrUpadl), on tez jg uzupetnia (art. 253
ust. 1 PrUpadt), a nastepnie sktada do sadu upadtosciowego w wersji elektronicznej (art. 255
ust. 1 PrUpadl). Wierzyciele moga zgtaszaé sprzeciwy do sedziego-komisarza (art. 256 ust. 1
PrUpadt) na rozstrzygniecia pozytywne i negatywne syndyka, tj. na uznanie i na odmowe
uznania wierzytelno$ci. Jezeli sprzeciwu nie wniesiono, sedzia-komisarz zatwierdza liste
wierzytelno$ci po uptywie terminu do wniesienia sprzeciwu (art. 260 ust. 2 PrUpadt)'®®, Jesli
whniesiono sprzeciwy, sedzia-komisarz dokonuje zmian naliscie wierzytelnosci, na podstawie
ewentualnych postanowien sedziego-komisarza w sprawie sprzeciwu lub po uprawomocnie-
niu sie postanowienia sagdu rozpoznajacego zazalenie na postanowienie sedziego-komisarza
w sprawie sprzeciwu, a na koniec zatwierdza liste wierzytelnodci (art. 260 ust. 1 PrUpadt).
Nastepnie syndyk sporzadza i przedktada sedziemu-komisarzowi plan podziatu funduszéw
masy upadtosci. Do planu podziatu réwniez mozna wnosié zarzuty. Po uprawomocnieniu
sie postanowienia o rozpatrzeniu zarzutéw i ewentualnym sprostowaniu planu podziatu,
zarzgdza sie wykonanie planu podziatu.

Z dniem otwarcia postepowania upadiosciowego majatek upadtej spétdzielni niezwtocz-
nie obejmuje syndyk powotany w postanowieniu o otwarciu upadlosci; syndyk zarzadza
teraz mieniem (aktywami) upadtego (art. 173 PrUpadt). Upadta spétdzielnia traci réwniez
mozliwo$é rozporzadzania swoim mieniem wchodzacym do masy upadtosci (art. 75 ust. 1
PrUpadt), czyli rozporzadzania aktywami (prawami). W razie upadtosci, z dniem ogtoszenia
upadtosci caly majatek upadlego staje sie masa upadtosci lub wchodzi do masy upadtosciowe;j.
W sktad masy upadtosci wchodzi majatek nalezacy do upadtego w dniu ogloszenia upadtosci
(art. 62 PrUpadt)'®*, a takze mienie nabyte jako surogaty, czyli aktywa uzyskane po dniu oglo-
szenia upadlo$ci w zamian za aktywa pochodzace z masy upadto$ci na zasadzie surogacji'®®.
Wedle art. 62 PrUpadl w sktad masy upadtosci wchodzi takze majatek nabyty przez upadtego

w toku postepowania upadtosciowego. W szczegdlnosci do masy upadtosciowej spétdzielni

102 4

J. Brol, Funkcje postepowania upadtosciowego i ich realizacja w Swietle praktyki sqdowej, ,Przeglad Sadowy’
1994, nr 7-8, 5. 16 1 48.

193 W poprzednim stanie prawnym liste wierzytelno$ci ustalat sedzia-komisarz na podstawie projektu
listy sporzadzonej przez syndyka (art. 161 PrUpadt z 1934 .).

104 Zgodnie z art. 69 ust. 1 PrUpadt ustalenie sktadu masy upadtosci nastepuje przez sporzadzenie spisu
inwentarza i spisu naleznosci. Od 1.12.2020 r., zgodnie z art. 69 ust. 1 i 1a PrUpad}, ustalenie skladu masy
upadlosci na dzien ogloszenia upadtosci nastepuje przez sporzadzenie w systemie teleinformatycznym
obstugujacym postepowanie sadowe wedtug wzorca udostepnionego przez Ministra Sprawiedliwosci spisu
objetych przez syndyka ruchomosci, nieruchomosci, srodkéw pienieznych oraz przystugujacych upadtemu
praw majagtkowych, a takze przez sporzadzenie spisu naleznosci. Syndyk sporzadza spisy na biezgco, w miare
ustalania sktadu masy upadtosci i obejmowania sktadnikéw majatku wchodzacych w sktad masy upadtosci.
Kazdorazowy stan spisu objetych przez syndyka ruchomosci, nieruchomosci, $rodkéw pienieznych oraz
przystugujacych upadtemu praw majgtkowych jest ujawniany w Rejestrze.

195 R. Adamus [w:] Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red. A. Hrycaj, Warszawa 2020, s. 787, nb 15.
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mieszkaniowej wchodzg nieruchomosci, budynki oraz lokale mieszkalne i uzytkowe, ktérych
wlascicielem jest spétdzielnia mieszkaniowa'®.

Stosunek (prawo) czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej nie wchodzi w sktad masy
upadtosci'”, natomiast do masy upadtoéci wchodzg prawa majgtkowe spétdzielni wobec jej
czlonkéw, zwigzane ze stosunkiem czlonkostwa i stosunkami pochodnymi. Do tego zbioru
wchodza m.in. wierzytelno$ci spétdzielni mieszkaniowej przystugujace jej wobec cztonkéw
spotdzielni, klientéw spétdzielni bedacych osobami trzecimi oraz wobec innych dtuznikéw -
0s6b trzecich.

Z dniem otwarcia postepowania upadto$ciowego (likwidacyjnego) spétdzielnia mieszka-
niowa traci jednak prawo zarzadu swoim majatkiem (aktywami) i prawo bezposredniego
korzystania z tego majatku i dysponowania nim. Przepisy o organach spétdzielni stosuje
sie takze podczas postepowania upadlosciowego, jezeli z przepiséw prawa upadtosciowego
nie wynika inaczej (art. 134 PrSpétdz). Nadal trwajace organy spétdzielni (a wiec zarzad,
rada nadzorcza oraz walne zgromadzenie cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej) nie sg odtad
zasadniczo uprawnione do podejmowania decyzji co do majatku spétdzielni, ktérej upa-
do$¢ ogtoszono, tym bardziej do dysponowania (rozporzadzania) sktadnikami tego majatku.
Zarzad majatkiem, ktéry wchodzi w sktad masy upadtosci, oraz prawo rozporzadzania nim,
przejmuje syndyk'*®. W miejsce zarzadu, teraz syndyk ma kompetencje dotyczace realizo-
wania praw wierzycieli, podczas gdy nadal trwajacy zarzad jedynie personifikuje funkcje
i kompetencje upadtej spétdzielni.

Dopiero z dniem zakoiniczenia postepowania upadtosciowego funkcja syndyka masy upa-

1%, Jednym ze skutkéw ukoniczenia postepowania

dlosci wygasa i traci on zdolnos¢ sagdowsg
upadtosciowego jest bowiem wygasniecie umocowania syndyka do podejmowania dalszych
czynno$ci. Z chwilg stwierdzenia ukoniczenia postepowania upadtosciowego nastepuje wiec
wygasniecie jego funkcji, traci on legitymacje procesowa i - jesli toczy sie jeszcze poste-
powanie sadowe, w ktérym syndyk byt strong - jako strona przestaje on istnie¢, a upadly
wchodzi w postepowania cywilne w miejsce syndyka (art. 367 ust. 2 w zw. z art. 368 ust. 3
PrUpadi)"®. W drodze wyjatku pewne kompetencje, jakie pozostawaé moga nadal syndykowi,
moga wynikaé z przepisu szczegdlnego. Takim przepisem jest art. 136 PrSpétdz, zgodnie
z ktérym po ukoriczeniu postepowania upadtoéciowego (likwidacyjnego) syndyk upadtodci
zglasza do sadu rejestrowego wniosek o wykreslenie spétdzielni mieszkaniowej z Krajowego

Rejestru Sadowego.

196 R. Sztyk, Uregulowanie..., s. 41.

17 Wyr. SN z 2.10.2014 1., IV CSK 22/14, Legalis.

198 Wyr. SN z 26.03.1953 1., II C 2891/52, OSNCK 1954, nr 1, poz. 21, a takze wyr. SN z 2.06.1970 r., Il CR
161/70, OSNCP 1971, nr 1, poz. 15.

1 Por. dotyczace spétek handlowych wyr. SN z 12.04.2012 r., Il CSK 394/11, LEX nr 1214633; wyr. SN
z 23.03.2005 ., I CK 674/04, OSNC 2006 nr 2, poz. 52.

1% Tym samym syndyk nie ma statusu strony w postepowaniu o wznowienie postepowania upadtoiciowego,
por. post. SN z 3.12.2008 r., V CSK 338/08, LEX nr 1489285.
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Nie oznacza to jednak pelnego ubezwilasnowolnienia lub zniesienia organéw spétdzielni
mieszkaniowej na czas trwania postepowania upadto$ciowego. Inaczej niz w przypadku
niektérych rodzajéw spétdzielni (np. bankéw spétdzielczych'™), organy upadtej spétdzielni
mieszkaniowej doznaja teraz znacznego ograniczenia uprawnien wiascicielskich do zarza-
dzania przedmiotem swojej wtasnoscii dysponowania nim. Syndyk nie przejmuje wszystkich
kompetencji wcigz istniejacych organéw spétdzielni'®. Zgodnie z art. 134 PrSpéldz statutowe
organy spétdzielni mieszkaniowej zachowujg kompetencje w zakresie tych czynnosci, ktére
nie sa czynno$ciami zarzadzania i rozporzadzania mieniem upadtej spétdzielni, i w tym
zakresie s nawet uprawnione do dokonywania, w granicach zachowanej kompetencji, sku-
tecznych czynnosci prawnych ze skutkiem dla upadtej spétdzielni mieszkaniowej. Ma to
istotne znaczenie w pewnych sytuacjach, gdyz dokonanie czynno$ci prawnej przez podmiot
niemajacy do tego kompetencji (w zaleznoéci od sytuacji bedg to organy postepowania upadto-
$ciowego lub organy spétdzielni mieszkaniowej) powoduje niewazno$é tej czynnosci, a wiec
z pewnoscia nieskutecznos¢ wobec majatku upadlej spétdzielni mieszkaniowej. W orzecz-
nictwie na kanwie przepiséw o spétkach handlowych takze do spétdzielni ma od niedawna
zastosowanie mozliwo$¢ nastepczego potwierdzenia przez organy spéidzielni czynnosci
dokonanych przez syndyka (jako ,falszywego organu” spétdzielni) zamiast kompetentnych
jej organéw (art. 103 § 1 KC per analogiam™?, a obecnie art. 39 KC).

Dotyczy to najbardziej organéw wykonawczych (zarzadu i rady nadzorczej), gdyz do
walnego zgromadzenia przynalezy chyba najwiecej czynnosci prawnych dokonywanych
w imieniu upadtej spétdzielni, ktére nie sg zakwalifikowane do czynnosci z zakresu zarza-
dzania i rozporzadzania mieniem. Poniewaz w sktad masy upadtosciowej wchodzg aktywa
upadtej spétdzielni, takze czynnosci dotyczace dtugéw (jako niewchodzacych do masy upa-

dtosci) pozostaja w kompetencji wiasciciela i jego organéw™*

.Przed 2017 r. dotyczylo to takze
uchwaty walnego zgromadzenia cztonkéw o przyjeciu kandydata w poczet cztonkéw upadiej
spéldzielni - tu bowiem kompetencja syndyka byta wytaczona. Jesli syndyk dziatat samodziel-
nie tam, gdzie nie mial kompetencji, czynnosci przez niego przedsiebrane nie byty niewazne

ab initio, gdyz mogtly by¢ jeszcze potwierdzone przez organy spétdzielni ,w odpowiednim

111

Zgodniez art. 433 pkt 112 ustawy z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1896
ze zm.), z chwilg ogloszenia upadtosci banku (takze spéidzielczego) jego organy kolegialne zostaja rozwigzane
z mocy prawa, a zarzad upadlym bankiem przejmuje syndyk.

12 Syndyk do 2017 r. nie mégt i obecnie tez nie moze przyjmowaé nowych cztonkéw do spétdzielni miesz-
kaniowej (por. wyr. SN z 2.10.2014 r., IV CSK 22/14). Obecnie po nowelizacji ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych w 2017 r. cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej jest nabywane gtéwnie z mocy prawa przez
osoby nabywajace okreslone prawa do lokali w spétdzielni mieszkaniowej (art. 3 SpMieszkU).

"3 Wyr. SN z 2.10.2014 1., IV CSK 22/14.

14 Dlatego czynnoéci w postaci o§wiadczenia o wyrazeniu zgody na zmiane wierzyciela (przeniesienie
hipoteki zwigzane ze zbyciem wierzytelnoéci bankowej) dokonuje wtasciciel nieruchomosci, gdyz czynno$é ta
nie dotyczy masy upadtosci (post. SN z 20.05.2009 r., 1 CZ 22/09, OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 110). To wlasciciel
nieruchomosci bedzie miat legitymacje do wniesienia skargi na orzeczenie referendarza sadowego, ktéry
dokona wpisu zmiany wierzyciela bez zgody wlasciciela, skoro do wpisu zmiany wierzyciela wymagana jest
zgoda wiasciciela nieruchomosci, a ten zgody nie udzielil.
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czasie”. Dopiero w braku potwierdzenia czynnoéci (umowy) zawarte przez syndyka musiaty
by¢ uznane za bezwzglednie niewazne. Z taka niewazno$ciag mamy ostatecznie do czynienia
z pewno$cig wéwczas, gdy czynnoé¢ syndyka wychodzi na jaw, ale spétdzielnia mieszka-
niowa zostala juz wykreslona z rejestru spétdzielni w wyniku zakonczenia postepowania
upadlosciowego. Utrata bytu prawnego przez spétdzielnie definitywnie wyklucza mozliwosé

potwierdzenia przez wtasciwy jej organ czynnosci dokonanej przez syndyka''®.

3. Stosunki cztonkowskie i prawa do lokali po ogtoszeniu upadtosci
spotdzielni mieszkaniowej

Ogloszenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej nie powoduje zadnej przedmiotowej zmiany
spétdzielczego prawa do lokalu. Likwidacja i upadio$é likwidacyjna spétdzielni mieszka-
niowej nastepuje z poszanowaniem bytu spétdzielczych praw do lokali, ktére nie traca swej

waznosci po ogloszeniu upadiosci likwidacyjnej. Ani spétdzielcze wlasnosciowe prawo do

lokalu, bedace ograniczonym prawem rzeczowym, ani spétdzielcze lokatorskie prawo do

lokalu mieszkalnego, ktére jest prawem trwatym i spéidzielnia nie moze go swobodnie

wypowiedzie¢''®, nie podlegaja wypowiedzeniu z uwagi na ogtoszenie upadlosci spétdzielni

mieszkaniowej. Z kolei trwaja takze po ogloszeniu upadtosci prawa najmu przystugujace

réznym grupom oséb uprawnionych - prawa te nie wygasaja z dniem ogloszenia upadtosci

spotdzielni mieszkaniowej, jednak nie stanowia one szczegélnych tytuléw spétdzielczych,
wiec nie majg takze cech trwatoéci jak prawa spétdzielcze (wtasnosciowe i lokatorskie).
Zasady ich wypowiadania przez syndyka po ogtoszeniu upadlosci spétdzielni mieszkaniowej

regulujg przepisy Prawa upadtosciowego.

Ogloszenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej powoduje podmiotowe zmiany w zwigzku
z wykonywaniem obowiagzkéw wynikajacych ze spétdzielczego prawa do lokalu i najmu - pole-

gajaca na przejeciu przez syndyka od organéw spétdzielni wykonywania tych majatkowych

5 Wyr. SN z 2.10.2014 1., IV CSK 22/14. Skoro przedsiebiorstwo nie zostato skutecznie przyjete w poczet

czlonkéw Spétdzielni, umowa o ustanowienie spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali, zawarte przez
syndyka masy upadto$ci spétdzielni w dniu 23.03.2007 r., musiataby by¢ oceniona jako niewazna z uwagi na
sprzeczno$¢ z obowiazujacymi wéwczas przepisami art. 17" ust. 1 i 3 SpMieszkU. W pi$miennictwie wska-
zano, ze niewazno$¢ przyjecia przedsiebiorstwa w poczet cztonkédw spétdzielnii wigzaca sie z tym wowczas
niewazno$¢ umowy o ustanowienie na rzecz nie-czlonka spétdzielczego wlasnosciowego prawa co do czterech
lokali (art. 17" ust. 13 SpMieszkU w zw. z art. 58 § 1 KC) uzasadnia wniosek, ze §wiadczenie spetnione przez
przedsiebiorstwo jest Swiadczeniem nienaleznym i jako takie powinno ulec zwrotowi zgodnie z przepisami
art. 410 § 2 infineiart. 411 pkt 1 KC. Wierzyciele przedsiebiorstwa mogliby obecnie dochodzi¢ swoich nie-
zaspokojonych wierzytelno$ci tylko od spétdzielni-nabywcy, na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu, por. S. Gurgul, Perypetie ze spétdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu w postepowaniu upa-
dtosciowym, ,Nieruchomosci” 2018, nr 12, s. 14-17.

16 K.Krélikowska [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, Legalis,
art. 9 SpMieszkU, nb 7.
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praw i obowigzkéw (tj. pobieranie od cztonkéw $wiadczen zwigzanych z korzystaniem
z lokalu, wykonywanie remontéw).

Ogtloszenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej nie powoduje zmiany w zakresie dal-
szego trwania niemajatkowego stosunku cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej. Dopiero
po wykresleniu z rejestru spétdzielnia mieszkaniowa przestanie istnieé i zaréwno ustang
wéwczas stosunki czlonkostwa, jak i wygasna ostatecznie wszystkie przystugujace cztonkom
prawa do lokali, jesli dotychczas nie podlegaly czynnosciom likwidacyjnym lub szczegélnym
przepisom ustawowym.

Likwidacja spéldzielni polega na spieniezeniu jej majatku. W toku postepowania upa-
dlosciowego likwidacja wierzytelnosci upadtego nastepuje przez ich Sciaggniecie lub zbycie
(art. 331 ust. 1 PrUpadt). Poniewaz najliczniejsza grupe dtuznikéw spétdzielni tworza jej
cztonkowie, likwidacja polega na $ciggnieciu wierzytelnosci spétdzielni takze od jej wtasnych
czlonkéw z tytutu naleznych, a niewniesionych jeszcze udziatéw, wkitadéw budowlanych
i mieszkaniowych oraz zalegltych optat eksploatacyjnych.

Stosunek wktadu budowlanego lub mieszkaniowego zwigzany z odpowiednim prawem
dolokalu ulega zmianie. Ogloszenie upadtosci likwidacyjnej stawia w stan natychmiastowej
wymagalno$ci wierzytelnosci cztonkéw spétdzielni z tytutu niewniesionego jeszcze wktadu
budowlanego lub mieszkaniowego. Podstawowym zatem $rodkiem ,,obrony” cztonkéw przed
koniecznoscia wplaty do spétdzielni calego naleznego wktadu i ryzykiem utraty prawa do
lokalu w zwigzku ze skutkami sprzedazy budynku spétdzielni w toku upadtosci osobie trze-
ciej jest doprowadzenie przez cztonkéw do jak najszybszego nabycia pelnego prawa wilasno-
Sci zajmowanego lokalu. Wobec nabycia prawa wlasnosci lokalu majgcego swojg rynkows
warto$é na podstawie umowy o budowe (art. 18-20 SpMieszkU) lub roszczen ustawowych
o uwlaszczenie (art. 12 ust. 1, art. 17'* ust. 1, art. 39 ust. 1, art. 48 ust. 1 SpMieszkU), jak
réwniez z uwagi na skutki przepiséw uwtaszczajacych ex lege (art. 17'* SpMieszkU) i ,,0dzy-
skania” w ten sposéb in natura naktadéw poczynionych na sfinansowanie kosztéw budowy
tego lokalu, odpada problem ewentualnego pokrzywdzenia cztonkéw skutkami ogloszenia
upadlosci spétdzielni mieszkaniowej.

Z kolei skutki ogloszenia upadtosci dla praw majatkowych korporacyjnych cztonkéw sg
nastepujace: po ogtoszeniu upadtosci cztonkowie spétdzielni, na zadanie syndyka upadiosci,
niezwlocznie uiszczajg niewptacong jeszcze cze$é udziatu (art. 135 PrSpétdz). Wierzytel-
nosci spétdzielni do cztonkéw (i bytych cztonkéw) z tytutu naleznych wptat na udziaty nie
podlegaja zajeciu na rzecz wierzycieli spétdzielni (art. 27 PrSpétdz).

Czlonkowie spétdzielni uczestnicza w pokrywaniu strat spétdzielni'” - obecnie jedynie do

wysokos$ci zadeklarowanych udziatéw, wiec po wptaceniu petnych udziatéw nie sg obowigzani

W Zgodnie z art. 90 § 2 PrSpéidz, jezeli fundusze wilasne spétdzielni nie wystarczaja na pokrycie strat
bilansowych, walne zgromadzenie moze, w drodze uchwaty, zobowiazaé cztonkéw spétdzielni do wezesniej-
szej wplaty udzialéw.

37
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$wiadczy¢ do spétdzielni na pokrycie strat. Jednakze w czasie likwidacji ,zwyktej” nie sto-
suje sie art. 90 § 1 PrSpétdz o kolejnosci pokrywania strat bilansowych najpierw z funduszu
zasobowego, a potem udzialowego (art. 123 PrSpétdz). Wszystkie zobowigzania cztonkow-
skie pieniezne w upadlej spétdzielni staja sie¢ wymagalne, wiec Sciagniecie niewniesionych
jeszcze udziatéw nie stanowi juz w tym momencie partycypowania w stracie spétdzielni,
gdyz kategoria ta zamiera i zwykle budzetowanie sie skoniczyto. Syndyk Sciaga po prostu do
masy upadio$ciowej wszystkie naleznosci jednoczesnie. W przypadku spétdzielni mieszka-
niowych $ciaganie przez syndyka udzialéw od cztonkéw nalezato do tej pory do rzadkosci -
zazwyczaj udzialy sg niewysokie, wiec w przeszlosci byly wptacane w catosci w momencie
przyjmowania kandydata lub nabywcy prawa (licytanta) do spétdzielni. W pi$miennictwie
wskazuje sie réwniez, iz w tym przypadku teoretycznie mozliwe jest (w celu pokrycia niedo-
boréw znaczniejszych rozmiaréw takze w trakcie otwartej upadtosci lub likwidacji zwyklej)
zwiekszenie funduszu udziatowego spétdzielni mieszkaniowej przez podwyzszenie liczby
i wysokosci udzialéw, jakie kazdy cztonek obowiazany jest zadeklarowaé, przy czym te dodat-
kowe udziaty powinny zapewniaé pokrycie zobowigzan'?, co jednak w praktyce spétdzielni
mieszkaniowych nie bylo i nie jest w zasadzie praktykowane.

Co wiecej, jak sie wydaje, po zmianach z 2017 r. dotyczacych cztonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej nie wszyscy obecni cztonkowie spétdzielni mieszkaniowych partycypuja
w funduszu udzialowym. Wskazuje sie bowiem, ze w 2017 r. odwréceniu ulegla dotych-
czasowa zasada zwigzania praw do lokali z czlonkostwem w spétdzielni na rzecz zasady
zwigzania stosunku cztonkostwa z okreslonymi tytutami do lokali przystugujacymi do
budynkéw spétdzielczych. Zgodnie z art. 1 ust. 9 SpMieszkU nie stosuje sie przepiséw Prawa
spéldzielczego dotyczacych udzialéw i wpisowego, a takze przepiséw dotyczacych obowigzku
zlozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkéw spéldzielni, z zastrzezeniem art. 3
SpMieszkU. Oznacza to, ze osoby nabywajace cztonkostwo ex lege po 2017 r. nie wnosza
udziatéw i wpisowego, a wspomniane zastrzezenie oznacza, ze jesli stosuje sie przepisy Prawa
spétdzielczego dotyczace obowigzku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkéw
spétdzielni wobec niebedacych czlonkami, a przystepujacych do spétdzielni wiascicieli
i najemcéw lokali (art. 3 ust. 3' SpMieszkU samodzielnie i w zw. z art. 3 ust. 3* SpMieszkU),

1% Nie wiadomo

to takze oni nie deklaruja i nie wnosza po 2017 r. udziatéw i wpisowego
wiec, czy nie oznacza to, ze nie partycypuja oni juz w ogéle w funduszu udzialowym takze
podwyzszanym; z pewnoS$cig skoro nie deklarowali oni udziatéw w chwili przystapienia
do spétdzielni w drodze zlozenia i przyjecia deklaracji cztonkowskiej albo w chwili naby-
cia cztonkostwa ex lege (art. 3 SpMieszkU) z chwilg nabycia po 2017 r. pierwszego prawa

do lokalu w budynku danej spétdzielni mieszkaniowej - nie zaciggneli wobec spétdzielni

18 S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej..., s. 207.
1 K. Pietrzykowski, Czlonkostwo w spétdzielni - wybrane aspekty, ,Studia Prawa Prywatnego” 2020, nr 2,
5. 37.
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zobowigzania do wniesienia udzialéw, wobec czego nie istnieje wobec nich wierzytelnos¢
spétdzielni mieszkaniowej, ktéra teraz $ciggaé (spieniezaé) moze syndyk masy upadtosci.
Nie jestjednak jasne, czy syndyk nie méglby likwidowaé wierzytelnosci o wniesienie udzia-
16w od tych cztonkdéw, ktérzy przed 2017 r. deklarowali wniesienie udzialéw do spétdzielni,
a jeszcze tego nie uczynili - istnieje wcigz podstawa prawna takiego dziatania (zaréwno
w ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych, jak i w Prawo upadtosciowe), jednak realizacji
sprzeciwia sie konstytucyjna zasada réwnego traktowania cztonkéw. Jesli uznac ten sposéb
likwidacji za dopuszczalny, to w zasadzie jedynie w przypadku niewyptacalnosci spétdzielni
mieszkaniowej ujawnitoby sie ryzyko ekonomiczne uprawnionych cztonkéw zwiazane
z koniecznoécig partycypowania w dtugach osobistych spétdzielni (podobnym ryzykiem
ekonomicznym nie sg obcigzeni wtasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni). Arty-
kul 135 w zw. z art. 19 § 2 i art. 28 PrSpétdz uzasadniatby takze zadanie uiszczenia przez
bylego cztonka spétdzielni niewptaconej czesci zadeklarowanych udziatéw, jezeli powstaly
straty, a postepowanie upadlosciowe wszczeto w ciggu roku od ustania cztonkostwa danej

129, ktéra deklarowata wniesienie udziatéw. Jest to uzasadnione tym, ze cztonkowie

osoby
majacy orientacje co do stanu niewyplacalnosci gospodarki spétdzielni, dajacy podstawe
do ogloszenia upadlosci, lub co najmniej trwajacego procesu ztej dziatalnosci spétdzielni,
wypowiadaliby czlonkostwo, zwalniajgc sie tym samym od pokrywania strat spétdzielni

kosztem innych cztonkéw i wierzycieli'®.

4. Skutki prowadzenia likwidacji masy upadtosci spotdzielni mieszkaniowej

Masa upadlosci, ktéra staje sie z dniem ogloszenia upadtosci caly majatek upadtego (niewyta-
czony z masy upadtoéci), stuzy zaspokojeniu wierzycieli upadtego (art. 61 PrUpadt). Syndyk
po objeciu majatku upadtego przystepuje do likwidacji masy upadtoéci (art. 173 PrUpadd).
Masa upadtosci stuzy bowiem zaspokojeniu wierzycieli upadtego w ten sposéb, ze podlega
ona likwidacji (spieniezeniu), a z uzyskanych w ten sposéb srodkéw nastepuje zaspokojenie
wierzycieli upadlego.

Skiadniki masy upadtosci podlegaja spieniezeniu w procesie tzw. likwidacji masy upadtosci,
zatem zaspokojenie wierzycieli nastepuje w pieniadzu, a nie in natura. Nie jest zasada prawa
upadtosciowego, ze aktywa wchodzace w sktad masy upadtosci sa przenoszone na wierzycieli
upadlego w celu umorzenia zgtoszonych przez nich wierzytelnosci zaspokajanych w toku
postepowania upadto$ciowego.

Likwidacja spétdzielni polega na spieniezeniu jej majatku. Polega to nie tylko na Sciagnieciu

wierzytelnos$ci spétdzielni (takze od wtasnych cztonkéw z tytutu naleznych, a niewniesionych

20 Uchw. SN z 10.06.1998 r., IIl CZP 18/98, OSNC 1998, nr 12, poz. 200.
21 A. Stefaniak, Komentarz do ustawy - Prawo spétdzielcze..., art. 135 PrSpétdz.
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jeszcze udziatéw, wkiadéw budowalnych, mieszkaniowych oraz zalegtych opltat eksploata-
cyjnych), ale takze dzieki sprzedazy calej spétdzielni lub jej zorganizowanej czesci.

Sprzedaz, o ktérej mowa w art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt, jest sposobem spieniezenia przez
syndyka majatku upadtego'®?, ciagajacym do masy upadiosci surogaty pieniezne w celu
zgromadzenia funduszy masy upadlosci na zaspokojenie roszczen wierzycieli. Mozliwo$¢
nabycia elementéw majatku upadtego bez obcigzen sprawia, ze pozyskanie potencjalnych
nabywcéw staje sie realne, a masa upadtosci uzyskuje przysporzenie w wiekszej wysokosci
niz w razie zbywania sktadnikéw obcigzonych prawami oséb trzecich. Z celem w postaci
maksymalizacji Swiadczenia wzajemnego uzyskiwanego przez mase zwiazane jest réw-
niez uregulowanie trybu zbywania nieruchomosci wchodzacych w sktad masy, co zgodnie
z art. 320 PrUpadt co do zasady moze nastapi¢ wylacznie w drodze aukcji lub przetargu'?®.

Artykut 313 PrUpad! normuje jedynie skutki sprzedazy, gdyz tryb sprzedazy i sposéb
sprzedazy zostal wyczerpujaco uregulowany w prawie upadtosciowym i naprawczym.

Jesli chodzi o skutki sprzedazy pojedynczych nieruchomosci nalezacych do spétdzielni
mieszkaniowych, podstawows regulacje dotyczaca skutkéw sprzedazy likwidacyjnej zawiera
art. 313 PrUpadt, zgodnie z ktérym sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma
skutki sprzedazy egzekucyjnej. Cho¢ sktadnik masy upadto$ciowej zostaje nabyty w drodze
umowy sprzedazy z syndykiem, to do skutkéw tej umowy zastosowanie znajduja przepisy,
ktére okreslajg skutki prawomocnego (konstytutywnego) postanowienia sadu o przysa-
dzeniu wlasno$ci nieruchomosci, ktére to orzeczenie stanowi zZrédto nabycia o charakterze
pierwotnym'**.

Zasada ta oznacza, ze nabywca budynku lub pojedynczego lokalu staje sie ich wiascicielem
bez dotychczasowych obcigzeri. Jezeli sprzedaz sktadnikéw majatku upadtego (nieruchomo-
§ci) na podstawie art. 313 PrUpadt zostata dokonana w toku tzw. upadtosci likwidacyjnej,

ma ona charakter nabycia pierwotnego dla nabywcy (kupujacego)'**®

. Nabycie prawa wtia-
snosci rzeczy badZ innego prawa majatkowego w drodze likwidacji upadtosciowej w sposéb
pierwotny oznacza, ze nabywca nie uzyskuje prawa, jakie przystugiwato dotychczasowemu
wlascicielowi, ten ostatni bowiem traci to prawo, a nabywca uzyskuje wtasno$¢ niezaleznie

126

od niego'*®. Artykul 313 ust. 2 PrUpadtl jest przy tym przepisem wyjatkowym, wiec zgodnie

z regulg exceptiones non sunt extendendae nie moze podlegaé¢ wyktadni rozszerzajacej'®’.

122

Post. SN z 6.04.2017 r., III CSK 117/16, Legalis nr 1629872.
Post. SN z 24.06.2019 ., III CSK 259/17, Legalis nr 1949201.
Przepisy te stanowig lex specialis wobec regulacji zawartej w art. 1064*' oraz art. 1064* ustawy
z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2020 1. poz. 1575 ze zm. - dalej KPC).

125 Post. SN z 20.06.2013 ., IV CSK 681/12, OSNC 2014, nr 3, poz. 32.
S. Gurgul, Komentarz do wybranych przepiséw Prawa upadtosciowego i naprawczego [w:] S. Gurgul, Upadtosé
spotdzielni mieszkaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecznego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 472;
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 4, Warszawa 2012, 5. 92-93.

27 Post. SN z 7.05.2008 1., I CSK 663/07, OSNC-ZD 2009, nr B, poz. 47.
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Pozostaja jednak w mocy - a wiec nie wygasaja i nie ma potracania ich wartoséci z ceny naby-
cia - tylko pewne przymusowe prawa rzeczowe'?*: stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebnosé
przesytu, stuzebnos$¢ budynkowa ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia - niezalezne od wpisu tych stuzebnosci w ksiedze
wieczystej, a w pewnych sytuacjach takze uzytkowanie (art. 313 ust. 3 PrUpadt)'*®. Skoro
nie odnosi sie do nich art. 313 ust. 2 PrUpadt, zatem prawa te pozostaja w mocy niezaleznie
od ich ujawnienia w ksiedze wieczystej czy zgtoszenia sedziemu-komisarzowi.

Skutkiem sprzedazy likwidacyjnej o istotnym praktycznym znaczeniu jest wygasniecie
hipotek obcigzajgcych nieruchomo$¢'*°. Dodany w 2009 r. art. 313 ust. 2 zd. 5 PrUpad? sta-
nowi, ze podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci'®'.

132) prébowaé zlikwidowaé mienie spétdzielni jako zorga-

Syndyk jednak moze (powinien
nizowane przedsiebiorstwo. Ogloszenie upadlosci nie wstrzymuje prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej spétdzielni, w tym takze spéidzielni mieszkaniowej. Ogloszenie upadtosci
dotyka bowiem dtuznika, ktérego przedsiebiorstwo dalej prowadzi dziatalno$é'®® - albo jest
to dziatalno$¢ eksploatacyjna, albo inwestycyjna, albo obie jednoczesnie wobec innych nieru-
chomosci. Przepisy Prawa upadlosciowego preferuja przy tym zachowanie przedsiebiorstwa
upadlego - i jego sprzedaz w calosci (art. 2, art. 206 ust. 1 pkt 2, art. 316 ust. 1 PrUpadt).

Artykul 311 PrUpadt reguluje sprzedaz catego przedsiebiorstwa upadtego jako szczegélna
forme likwidacji majatku masy upadlosciowej przez nabycie ogétu praw w drodze jednej
czynno$ci prawnej'®*; w art. 316-324 PrUpadl uregulowano natomiast procedure sprzedazy
przedsiebiorstwa upadlego.

Nabycie przez osobe trzecia przedsiebiorstwa upadlego w toku postepowania upadto-

Sciowego jest zasadniczo translatywne, tzn. polega na nabyciu praw, ktdre juz istniaty, wiec

28 Oprécz wymienionych, takze zgodnie z art. 313 ust. 4 PrUpad}, na wniosek wiasciciela nieruchomosci

wtadnacej, zgloszony najpézniej w zarzutach do planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciazonej, sedzia-komisarz moze postanowié, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia
w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladnacej konieczna, a nie obniza
w sposéb istotny warto$ci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje
zazalenie. Jezeli wniosek o wytaczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

122 Uzytkowanie pozostaje w mocy, jezeli przystuguje mu pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekamilub
jezeli nieruchomo$é nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$¢ uzytkowania znajduje petne pokrycie
w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim przypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

13¢ S, Gurgul, Zbycie nieruchomosci jako zrédto wygasniecia hipoteki obcigzajacej nieruchomosé, MoP
2003, IIr 20, S. 933.

¥l Podstawg wykreslenia hipoteki jest sama umowa sprzedazy nieruchomoéci, jezeli zamieszczono w niej
stwierdzenie, ze nabyweca uiécit calg cene nabycia gotéwka (post. SN z 11.01.2017 r., IV CSK 127/16, Legalis
nr 1576689).

132 Wedle art. 316 ust. 1 PrUpadt przedsiebiorstwo upadtego powinno by¢ sprzedane jako cato$¢, chyba
ze nie jest to mozliwe. Takze art. 48 SpU w brzmieniu z 1950 r. stanowil, ze jesli jest to mozliwe, spétdzielnia
powinna by¢ sprzedana jako catosé.

13 R. Adamus, Przedsiebiorstwo upadtego w upadiosci likwidacyjnej, Warszawa 2011, s. 88 i n.

J. Jacyszyn, Sprzedaz upadtego przedsiebiorstwa, Rej. 1992, nr 2; J. Brol, Prawo upadtosciowe w Swietle
praktyki sqgdowej, Warszawa 1995; A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, Krakéw
2003; ]. Strzepka, Sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w upadiosci, Pr. Sp. 2004, nr 10; K. Petruczenko,
Sprzedaz przedsiebiorstwa w postepowaniu upadtosciowym w trybie przetargowym, Pr. Sp. 2006, nr 5; A. Piszcz,
Sprzedaz przedsiebiorstwa w postepowaniu upadtosciowym - uwagi polemiczne, Pr. Sp. 2006, nr 12.
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na nabywece przedsiebiorstwa upadlego przechodza wszelkie koncesje, zezwolenia, licencje
iulgi, ktére zostaty udzielone upadtemu, chyba ze odrebne ustawy stanowia inaczej (art. 317
ust. 1 PrUpadt). Jednak nabywca przedsiebiorstwa upadtego nabywa je w stanie wolnym od

135 (

obcigzeri i nie odpowiada za zobowigzania upadtego'®® (art. 317 ust. 2 zd. 2 PrUpadt). Zby-
cie przedsiebiorstwa w ramach postepowania upadto$ciowego, majacego na celu likwidacje
majatku upadtego, stanowi szczegdlny przypadek zbycia przedsiebiorstwa w rozumieniu
art. 55' KC'®°. Przepis art. 317 ust. 2 zd. 2 PrUpad! dotyczy nie tylko obcigzen na przedsie-
biorstwie, poniewaz réwniez wszelkie obcigzenia na poszczegélnych (pojedynczych) sktad-
nikach przedsiebiorstwa wygasaja, z wyjatkiem obciazen wymienionych wart. 313 ust. 314
(art. 317 ust. 2 zd. 3 PrUpadt). Nabywca uzyskuje przedsiebiorstwo upadtego lub jego czesé
w stanie wolnym od obcigzen (art. 316 i art. 317 ust. 2 PrUpad}).

Zbycie przedsiebiorstwa upadtego podmiotu w toku postepowania upadtosciowego z opcja
likwidacyjna jest jednak zdarzeniem stanowiacym podstawe dla nastepstwa prawnego pod
tytutem ogdlnym - nastepuje przejscie wszelkich praw przystugujacych upadtemu wchodza-
cych w sktad przedsiebiorstwa, bez jego zobowigzan, chociaz brak jest wyraznego przepisu
prawa, ktéry przewidywatby wprost takie skutki prawne'®’; wynika stad m.in. nastepstwo
procesowe w sprawie, w ktérej przedmiotem sporu jest sktadnik dawnego przedsiebior-

138

stwa upadtego'*®. Nabywca przedsiebiorstwa obejmujacego wyraZznie wyodrebnione mienie

zbywcy (upadlego) w tym zakresie staje sie nastepca prawnym zbywcy - jednak nie z chwilg
nabycia przedsiebiorstwa, lecz z chwilg utraty przez zbywce bytu prawnego'®’.

Do sprzedazy przedsiebiorstwa jako catosci w toku postepowania upadlosciowego stosuje
sie wylacznie art. 317 PrUpadl, a nie art. 313 PrUpadt dotyczacy zbywania nieruchomosci

w toku postepowania upadio$ciowego. Nieruchomosci bedace sktadnikiem przedsiebiorstwa

3%  Nie ma nastepstwa prawnego w zakresie dtugéw upadtego, nie przechodza one na nabywece przedsie-

biorstwa badz pojedynczych jego sktadnikéw majatkowych, kwestia dtugédw jest zatrzymana na upadtym
i zalatwiana w ramach masy upadtosciowej (wyr. SN z 23.11.2012 ., IV CSK 598/12, Legalis nr 637552).

3¢ Warto zauwazyd¢, ze juz nabycie przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55' KC nie stanowi sukcesji uni-
wersalnej (uchw. SN z 25.06.2008 r., IIl CZP 45/08, OSNC 2009, nr 7, poz. 97; wyr. SN z 4.04.2007 1., V CSK 3/07,
LEX nr 271526; post. SN z 24.03.2010 r., V CSK 338/09, LEX nr 688055). Z takim nabyciem przedsigbiorstwa
nie aczy sie przejscie z mocy prawa ogdtu zobowigzan zwigzanych z jego prowadzeniem. Jedynie zbywca
inabywca przedsigbiorstwa ponosza solidarng odpowiedzialno$¢ za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem
przedsiebiorstwa, zgodnie z art. 55* KC.

%7 Wyr. SN z 19.03.2004 1., IV CK 692/03, LEX nr 1217221.
Post. SNz 25.04.2012 1., IICSK 356/11, OSNC 2012, nr 12, poz 143, w ktérym Sad Najwyzszy przyjat w tym
zakresie konstrukcje , sukcesji uniwersalnej ograniczonej” odnoszacej sie jedynie do okre$lonego mienia. Ina-
czej w post. SN z 24.03.201071., V CSK 338/09, w ktérym przyjeto, ze zbycie przedsiebiorstwa w postepowaniu
upadloéciowym (art. 316 i 317 PrUpadt) nie moze skutkowaé nastepstwem prawnym i procesowym pod tytutem
ogblnym po stronie nabywcy, skoro brakuje przepisu prawa przewidujacego wprost taki skutek. Stanowisko
touznano za prawidtowe w przypadku nabycia przedsiebiorstwa od upadtego, ktéry po zakoniczeniu postepo-
wania upadlo$ciowego utrzymuje byt prawny. Nie ma jednak zastosowania do upadtego bedacego podmiotem
tracgcym byt prawny po zakoniczeniu postepowania upadio$ciowego - w zakresie nastepstwa procesowego
(w post. SN z 25.04.2012 1., II CSK 356/11, chodzilo o spétke prawa handlowego, a poglad ten ma zastosowanie
analogiczne do spétdzielni bedacych osobami prawnymi, w tym do spétdzielni mieszkaniowych).

3% Post. SA w Warszawie z 30.12.2005 r., ] ACz 1661/05, niepubl.
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objete sa rezimem regulujacych je przepiséw, dzielagc tym samym jego losy**°

.Jedynie w §wie-
tle art. 317 PrUpad! trzeba oceniaé skutki takiego zbycia; w konsekwencji podstawa wykre-
Slenia praw obcigzajacych skladniki tego przedsiebiorstwa jest sama umowa jego zbycia
(zbedne jest przedstawianie prawomocnego planu podziatu sumy uzyskanej z tej sprzedazy).
Nie zmienia to jednak faktu, ze nabycie w drodze sprzedazy likwidacyjnej ma charakter
pierwotny. Sprzedaz zasadniczych sktadnikéw majatku upadtego (przedsiebiorstwa) ma
charakter nabycia pierwotnego dla nabywcy (kupujacego), jezeli dokonana zostata w toku
tzw. upadlosci likwidacyjnej; taka formuta nabycia pierwotnego ma stuzy¢ prawnej efek-
tywno$ci postepowania upadtosciowego'*'.

Takze procedura przygotowanej likwidacji (pre-packaged insolvency sale, tzw. pre-pack),
uregulowana w tytule Il dziale VII PrUpadl, stanowi szczegélny tryb likwidacji masy upadtosci.
Od 1.01.2016 r. wprowadzono nowa instytucje, dotychczas nieznang prawu polskiemu. Jest
ono wszczynane, gdy w postepowaniu o ogloszenie upadlosci uczestnik postepowania wraz
z wnioskiem o ogloszenie upadtosci sktada réwniez wniosek o zatwierdzenie warunkéw
sprzedazy przedsiebiorstwa dtuznika lub jego zorganizowanej czesci lub sktadnikéw majatko-
wych stanowiacych znaczng cze$¢ przedsiebiorstwa na rzecz nabywcy. Skutki zatwierdzenia
powstaja juz po ogloszeniu upadtosci'*®. Wéwczas zgodnie z art. 56e ust. 1 PrUpadt syndyk
zawiera umowe sprzedazy na warunkach okreslonych w postanowieniu sagdu o zatwierdze-
niu warunkéw sprzedazy. Zgodnie z art. 56e ust. 3 PrUpad!l do skutkéw sprzedazy w ramach
tzw. przygotowanej likwidacji stosuje sie przepisy art. 313, 314 oraz art. 317 PrUpad} wprost.
Zawarcie umowy sprzedazy moze nastapi¢ wylacznie po wplaceniu przez nabywece catej
ceny do masy upadtoéci lub po wydaniu syndykowi ceny zlozonej wczeéniej do depozytu
(art. 56e ust. 2 PrUpadt)'**.

Po wyczerpaniu masy i wykonaniu ostatecznego planu podziatu funduszy masy upa-
dtosci sad stwierdza zakoniczenie postepowania upadtosciowego (art. 368 ust. 1 PrUpadi).
Zakonczenie postepowania upadtosciowego stwierdzane jest przez sad postanowieniem,
na ktére przystuguje zazalenie upadlej spéldzielni oraz wszystkim wierzycielom (art. 362
w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpad}).

40 Post. SN z 7.05.2008 r., Il CSK 663/07. Za rozréznieniem skutkéw zbycia przedsiebiorstwa jako catosci

oraz zbycia nieruchomosci niewlaczonej w jego sktad przemawia tez odrebne ujecie w przepisach Prawa
upadtoéciowego likwidacji masy upadloéci w drodze sprzedazy przedsigbiorstwa i jego skutkéw (art. 317
PrUpadl), i odrebnie - konsekwencji sprzedazy nieruchomosci upadtego (art. 313 PrUpad}).

141 Post. SN z 20.06.2013 r., IV CSK 681/12.

"2 1.Kruczalak-Jankowska, Sprzedaz przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci w ramach przygotowanej
likwidacji (tzw. pre-pack), ,Gdanskie Studia Prawnicze” 2018, t. XXXIX, s. 295-297. Przygotowana likwidacja
ma na celu szybka sprzedaz przedsiebiorstwa, najczesciej z wyszukanym nabywca - w celu dalszego prowa-
dzenia dziatalnoéci gospodarczej przez nabywajacego inwestora. Stanowi ona o ,,przyspieszeniu” czynnosci
likwidacyjnych i dokonaniu ich juz w trakcie postepowania w przedmiocie ogloszenia upadtoéci. To szybkie
zbycie ma na celu uratowanie rentownych ekonomicznie cze$ciizachowanie ich warto$ci rynkowej, szybkie
zaspokojenie wierzycieli oraz znaczne skrdcenie czasu trwania postepowania.

4% W razie zbycia przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, w ktérego sktad wchodza przedmioty
obciazone ograniczonymi prawami rzeczowymi, warto$¢ sktadnikéw mienia obcigzonych tymi prawami
podlega ujawnieniu w umowie sprzedazy, a uzyskana cena podlega podziatowi (art. 314 ust. 1 PrUpad}).
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Postanowienie o zakoniczeniu postepowania upadtosciowego nie jest momentem utraty
przez spétdzielnie osobowosci prawnej. Postanowienie to stwierdza jedynie zakonczenie
postepowania (procedury) uregulowanej w Prawie upadto$ciowym. To odpowiednia ustawa
korporacyjna danej osoby prawnej (Kodeks spétek handlowych, Prawo spétdzielcze) naktada
(lub nie) obowigzek zlozenia wniosku o wykreslenie podmiotu z rejestru sagdowego, gdyz
w samym Prawie upadio$ciowym takiej regulacji brak'**. Wyktadnia przepiséw Prawa upa-
dlosciowego prowadzi wrecz do konkluzji, ze zalozeniem tego prawa jest dalsze istnienie
upadtego dtuznika po zakonczeniu postepowania upadtosciowego, chocby byta nim osoba
prawna'*®.

W przypadku spétdzielni ukorniczenie upadtoscilikwidacyjnej zmierza do rychtego wykre-
$lenia spétdzielni z rejestru, zatem tylko bardzo krétko'*® lub wrecz czysto teoretycznie
upadta spétdzielnia, ktéra nadal trwa jako osoba prawna, odzyskuje prawo zarzadu i rozpo-

47 Zgodnie bowiem z art. 136 PrSpétdz po ukoriczeniu poste-

rzadzania wlasnym majatkiem
powania upadlosciowego (likwidacyjnego) syndyk upadtosci zgtasza do sgdu rejestrowego
wniosek o wykreslenie spétdzielni mieszkaniowej z Krajowego Rejestru Sadowego'*®. Na tle
art. 136 PrSpéldz warto przypomnie¢ orzecznictwo o konstytutywnym charakteru wpisu
wykreslenia danego podmiotu z rejestru'*’; z dniem uprawomocnienia sie postanowienia
o wykresleniu spétki z Krajowego Rejestru Sadowego, skutkuje to utratg przez spétke oso-
bowosci prawnej, a w konsekwencji zdolnosci sadowe;j.

W typowej sytuacji dochodzi do tego, ze po zakonczeniu likwidacji majatku upadiej spét-
dzielni cze§¢ wierzycieli nie uzyskuje petnego zaspokojenia swoich roszczen. Zakoricze-

nie likwidacji przy istniejacych niezaspokojonych diugach spétdzielni sprawia, ze upadta

4 A.Witosz, Likwidacja a czynnosci likwidacyjne, , Przeglad Prawa Handlowego” 2010, nr 5, s. 18 i n.

Uchw. SN z 25.05.1995 r., III CZP 64/95, OSNC 1995, nr 11, poz. 150.

W pi$miennictwie podnosi sie, ze postepowanie upadtosciowe osoby prawnej, ktérej byt ustaje na
skutek zakonczenia postepowania upadlosciowego, nie moze by¢ zakorniczone przed peing archiwizacja
dokumentacji i ksiag. Zgodnie z art. 364 w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpadt z dniem uprawomocnienia sie posta-
nowienia o zakoniczeniu postepowania upadltosciowego syndyk wydaje niezwlocznie upadtemu jego majatek
i dokumenty. Dlatego w tym zakresie art. 365 PrUpadt nie powinien mie¢ zastosowania; por. P. Zimmerman,
Prawo upadtosciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2020, Legalis, art. 368 PrUpadl, nb 2.

47 Zanim do tego dojdzie, aktualizuja sie (na krétka chwile) skutki uregulowane w Prawie upadtoéciowym
po zakoniczeniu postepowania upadloiciowego. Do postepowania upadio$ciowego w sprawach nieuregulowa-
nych w Prawie spétdzielczym stosuje sie przeciez przepisy Prawa upadto$ciowego (art. 137 PrSpéidz), a wiec
od chwili uprawomocnienia sie postanowienia o zakoficzeniu postepowania upadiosciowego upadty odzyskuje
prawo zarzagdzania swoim majatkiem i rozporzadzania jego sktadnikami (art. 364 ust. 1 wzw. z art. 368 ust. 3
PrUpadt), aupadty wchodzi do postepowania cywilne w miejsce syndyka (art. 367 ust. 2 w zw. z art. 368 ust. 3
PrUpad}).

¢ Podobnie w przypadku upadtosci spétkijawnej, sp6tkiz o.0. i spétkiakeyjnej, ich rozwigzanie nastepuje
po zakoniczeniu postepowania upadioéciowego w rozumieniu art. 368 PrUpadl, dopiero z chwilg wykre$lenia
z rejestru na wniosek syndyka (art. 85 § 1, art. 289 § 1, art. 477 § 1 KSH).

# Uchw. SN z 24.01.2007 r., III CZP 143/06, OSNC 2007, nr 11, poz. 166; uchw. SN z 3.12.2014 r., [II CZP
90/14, OSNC 2015, nr 10, poz. 112. Dlatego toczace sie jeszcze w tym momencie postepowania sagdowe, na
skutek szybkiego wykreslenia, zostang umorzone na podstawie art. 182 § 1 KPC (utrata zdolnosci sagdowej
ibrak nastepcéw prawnych spétdzielni). W braku mozliwoéci ustalenia nastepstwa procesowego konieczne
jest umorzenie postepowania ze wzgledu na nastepczy i nieusuwalny brak zdolnosci sadowej (po stronie
powoda - post. SN z 15.02.2002 r., V CKN 1100/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 11; post. SN z 19.08.2009 r., I[II CSK
351/08, OSNC-ZD 2010, nr B, poz. 54).
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spétdzielnia formalnie nadal istnieje, ale zazwyczaj pozostaje juz ,pustg skorupg” pozba-
wiong aktywéw i nieprowadzaca juz zadnej dziatalnosci gospodarczej (bo nie ma aktywéw
do tego)**°. Powinno$¢ wypelnienia zobowigzat przez syndyka nalezy rozumieé w ten spo-
séb, ze zobowigzania upadtego maja by¢ wykonane z masy upadtosci w takim zakresie i tak
dtugo, jak dtugo starcza na to majatku. Jeéli nie mozna juz prowadzié likwidacji (spienieza-
nia) majatku upadtej spétdzielni, choé jeszcze wszyscy wierzyciele nie zostali zaspokojeni,
takze wéwczas syndyk sporzadza tzw. ostateczny plan podziatu funduszy masy upadiosci.
W razie spieniezenia catego majatku upadiego w trakcie postepowania upadiosciowego lub
likwidacyjnego, z ktérego uzyskane $rodki przeznaczone zostalty na splate dlugéw, nie ma
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podstaw do dalszego prowadzenia postepowania'®'. Nalezy wrecz uznaé postepowanie upa-

dtosciowe (likwidacyjne) za zakoficzone, jako przeprowadzone zgodnie z zasadami Prawa

upadloéciowego, cho¢ nie wszystkie zobowigzania udato sie wypelnié'®?

. Nie jest zatem
niczym niewtasciwym wykreslenie, w zwigzku z zakorficzeniem postepowania likwidacyjnego,
podmiotu z wlasciwego rejestru, gdy pomimo spieniezenia juz calego majatku pozostana
niewypelnione zobowigzania tego podmiotu'*®. Zaspokojenie niepetne (czeéciowe) wierzy-
cieli upadiego dtuznika nie jest przeszkoda dla zakoniczenia postepowania. W takiej sytuacji
zasadne jest wrecz jak najszybsze formalne zakorniczenie bytu takiego upadlego w drodze

zlozenia wniosku o jego wykreslenie z Krajowego Rejestru Sadowego'**.

150 S. Sottysik [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2021, Legalis,

art. 136 PrSpétdz, nb 1.

¥l Dlatego z oczywistych tez wzgledéw nie ma w takiej sytuacji powodu do stosowania normy, zgodnie
zktéra jezeli po zakoriczeniu postepowania upadtoéciowego (na skutek np. spieniezenia catej masy upadtoéci)
upadly nie odbierze swojego majatku w terminie wyznaczonym przez syndyka, sad zarzadza jego likwidacje
i okresla sposéb likwidacji (art. 366 ust. 1 w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpad?). Upadty obowigzany jest odebraé
od syndyka tylko ten majatek, ktéry wchodzit do masy upadtosci, istnieje w chwili zakoficzenia postepowa-
nia upadlo$ciowego, a nie zostat zlikwidowany w toku postepowania - pod rygorem likwidacji na jego koszt
(art. 366 PrUpadt). Nie ma wéweczas sensu regulacja, zgodnie z ktéra jezeli upadty nie odbierze swojego majatku
w terminie wyznaczonym przez syndyka, sad zarzadza jego likwidacje (tj. likwidacje tego pozostatego majatku)
i okresla sposéb likwidacji (art. 366 ust. 1 w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpad?).

82 W. Wyrzykowski, Z problematyki..., s. 30-38.

Tak w stosunku do zlikwidowania majatku spétki z 0.0. w post. SN z 18.12.1996 ., I CZ 73/01, OSNC
2002, nr 3, poz. 35; post. SN z 8.01.2002 r., I CKN 752/99, OSNC 2002, nr 10, poz. 13; post. SN z 20.09.2007 .,
II CSK 240/07, LEX nr 487505.

%% Syndyk, ktéry ztozyt wniosek o wykre$lenie upadtej spétki z rejestru, moze zaskarzy¢ orzeczenie
zgodne z jego wnioskiem, gdy najpierw wykonat obowigzek i ztozyt wniosek o wykreslenie spétki z rejestru
po zakoniczeniu postepowania upadlosciowego, a nastepnie okazalo sie, ze spétka ma jeszcze majatek; wéw-
czas wrecz powinien, nie tylko moze, zaskarzy¢ zgodne z jego wnioskiem orzeczenie. Skoro spétka majeszcze
majatek, nie powinna by¢ w ogéle wykreslona z rejestru (uchw. SN z 11.09.2014 r., III CZP 56/14, OSNC 2015,
nr 6, poz. 68). Za nieaktualny nalezy wiec uznaé poglad Sadu Najwyzszego sformutowany w najnowszym
orzecznictwie, ale jeszcze pod rzadami przepiséw w brzmieniu sprzed 1.01.2016 r., ze w razie ujawnienia
po wykresleniu spétki akcyjnej z rejestru przedsiebiorcéw majatku spétki nieobjetego likwidacja stosuje sie
w drodze analogii przepisy Kodeksu spétek handlowych dotyczace likwidacji spétki akcyjnej w organizacji
(uchw. SN z 3.12.2014 1., III CZP 90/14).

153

45






lIl. Przeksztatcenie spotdzielczych praw do lokali
w toku upadtosci likwidacyjnej

1. Generalne skutki sprzedazy sktadnila masy upadtosciowej dla hipotek
i praw dotyczacych nieruchomosci

Zardwno sprzedaz pojedynczej nieruchomosci spétdzielczej, jak i zbycie przedsiebiorstwa
upadlej spétdzielni mieszkaniowej jako catosci, w toku postepowania upadiosciowego, powo-
duje - co do zasady - wygasniecie wszelkich innych obcigzent na sktadnikach tego przed-
siebiorstwa'®®,

Stad podstawowym skutkiem sprzedazy likwidacyjnej sktadnikéw masy upadtosciowej
spéldzielni mieszkaniowej o istotnym praktycznym znaczeniu jest wygaéniecie hipotek
obciazajacych nieruchomosci tej spétdzielni**®. Zawarta przez syndyka masy upadtosci
umowa sprzedazy przedsiebiorstwa jest, na mocy art. 317 ust. 2 PrUpadt, podstawa wykre-
Slenia tych hipotek, ktére obcigzaja nieruchomosci wchodzace w sktad przedsiebiorstwa®’.
Dla wierzycieli hipotecznych spétdzielni mieszkaniowej oznacza to, ze ich prawa wygasaja
(wygasna) z chwilg zawarcia przez syndyka umowy sprzedazy przedsigbiorstwa upadtego.
Wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka cigzaca na nieruchomosci lub uzytkowaniu wie-
czystym, podlegaja zaspokojeniu z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego przedmiotu
(art. 345 ust. 1 PrUpadl). Wygasajace hipoteki s zaspokajane w kolejnosci przystugujacego
im pierwszenstwa, a o nim rozstrzyga chwila, od ktérej liczy sie skutki wpisu hipoteki do
ksiegi wieczystej (art. 345 ust. 2 PrUpadt).

W przeciwienistwie do Prawa upadloSciowego z 1934 r., ktére po nowelizacji w 1997 r.
przewidywalo zaspokojenie wierzytelno$ci zabezpieczonych hipotecznie z funduszy masy
upadlosci (art. 120 § 2 i art. 204 § 1 pkt 2a i 2b PrUpadt34), obecnie obowigzujace Prawo
upadlosciowe przyznaje wierzycielom hipotecznym prawo odrebnosci'*®. Oznacza to, ze co do

zasady wierzytelnosci hipoteczne zaspokajane sa z ceny uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu
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Post. SN z 27.02.2014 ., I CSK 357/13, Legalis nr 993220.

S. Gurgul, Zbycie..., s. 933.

Post. SN z 3.03.2016 1., II CSK 165/15, Legalis nr 1471897.

Wiecej na temat zaspokojenia wierzytelno$ci zabezpieczonych rzeczowo w postepowaniu upadioscio-
wym poza literaturg komentarzowg do Prawa upadto$ciowego zob. P. Sokal, Status prawny wierzycieli rzeczowych
wupadtosci, cz. 1, MoP 2010, nr 22, s. 1213 i n., MoP 2010, nr 23, cz. 2, s. 1282 in.; R. Adamus, Upadios¢ a hipoteka
na mieniu upadlego, Warszawa 2010, passim; P. Horosz, Wierzytelnosci zabezpieczone prawami zastawniczymi
w upadtosci, Warszawa 2013, passim.
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hipoteki pomniejszonej o ustawowo okreslone koszty (art. 313 ust. 2, art. 336 i art. 345
ust. 1 PrUpadt). Dotyczy to takze wypadku sprzedazy przez syndyka w catoéci lub w czesci
przedsiebiorstwa, w ktérego sktad wchodzi przedmiot hipoteki. W oszacowaniu przedsie-
biorstwa upadlego i w umowie sprzedazy takiego przedsiebiorstwa nalezy osobno oznaczy¢
warto$é¢é przedmiotu hipoteki (art. 314 ust. 1iart. 319 ust. 4 PrUpad?). Wierzytelnosci hipo-
teczne zaspokajane s3'*° na podstawie sporzadzonego przez syndyka planu podziatu (art. 339
PrUpadt) w kolejnosci przystugujacego hipotekom pierwszeristwa materialnoprawnego
(art. 345 ust. 2 PrUpadt)**°.

Konsekwentnie, umowa sprzedazy przedsiebiorstwa w toku postepowania upadtosciowego
jest podstawa wykreélenia (tylko tych) hipotek, ktére obcigzaja nieruchomos$ci wchodzace

'¢! Nastepstwa umowy sprzedazy przedsiebiorstwa spétdzielni

w skiad przedsiebiorstwa
mieszkaniowej, jako catosci w toku postepowania upadtoiciowego, w ktérego skiad juz
wchodzg nieruchomoéci obcigzone (przed upadtoécia) hipoteka taczna, s3 takie, ze z chwilg
sprzedazy budynku spétdzielczego nie nastepuje skutek wygasniecia tych hipotek w ramach
hipoteki tgcznej, ktére istnialty na nieruchomosciach lokalowych wyodrebnionych przed
ogloszeniem upadtoéci i przez to niewchodzacych w sktad masy upadlosci'®®. Stanowisko
to odnosi sie zaréwno do uprzedniej hipoteki przymusowej tacznej kaucyjnej, jak i hipoteki
tacznej umownej, i oparte jest na istocie zasady szczegdtowosci hipoteki'®®. Zatem skutek
oddziatywania art. 317 ust. 2 PrUpadl rozciaga sie wylaczne na te nieruchomosci spétdzielni
mieszkaniowych obcigzone w chwili zbycia hipoteka taczna, ktére wchodzity w sktad przed-

siebiorstwa zbywanego przez syndyka osobie trzeciej'**.

1% Aby uczestniczy¢ w postepowaniu upadto$ciowym, wierzyciele hipoteczni powinni dokonaé w zasadzie

zgloszenia wierzytelnosci sedziemu komisarzowi w terminie oznaczonym w postanowieniu o ogloszeniu
upadlosci, chociazby upadty wtasciciel nieruchomosci obcigzonej hipoteka nie byt dtuznikiem osobistym.
Jednakze w razie niedokonania zgloszenia wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka bedg umieszczone naliscie
wierzytelnosci z urzedu (art. 236 PrUpadt).

10 Wraz z naleznoscia gtéwna zaspokajane sa, objete zabezpieczeniem (zob. art. 69 KWU), odsetki, przy-
znane koszty postepowania i inne roszczenia o $wiadczenia uboczne (art. 345 ust. 3 PrUpad}). Jezeli upadty
wtasciciel nieruchomosci obcigzonej hipoteka byt jednoczesnie dtuznikiem osobistym, wierzytelnos¢ hipo-
teczna w cze$ci, w jakiej nie zostala zaspokojona z ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci, podlega
zaspokojeniu z innych funduszy masy w kategorii drugiej (art. 340 ust. 1iart. 342 ust. 1 pkt 2 PrUpadl).

1 Post. SN z 9.12.2015 1., II CSK 22/15, Legalis nr 1522508.

Post. SN z 26.06.2014 1., IT CSK 543/13, LEX nr 1745609. W stanie faktycznym tej sprawy, w wyniku
wyodrebnienia lokali, na podstawie czynnosci prawnych, przed ogloszeniem upadtosci, hipoteka przymusowa
kaucyjna ustanowiona na nieruchomosci wyj$ciowej przeksztalcita sie w hipoteke przymusowa zwykla taczna,
wspbtobciazajacg nieruchomos$¢ macierzysta oraz nieruchomosci lokalowe. Nastepnie ogloszono upadiosé
likwidacyjna spétki. Cato$é przedsiebiorstwa upadtego (wedtug spisu i oszacowania na dzien ogloszenia
upadloéci obejmujaca tylko okrojony fragment nieruchomosci wyjéciowej) zostata zbyta umowa sprzedazy
przez syndyka masy upadlosci na rzecz innej sp6iki.

168 Wskazuje sie, ze obcigzenie kazdej nieruchomosci ma charakter samodzielny, czego wyrazem jest to, ze
kazda hipoteka osobno zabezpiecza cala wierzytelnos¢, moze stanowié przedmiot odrebnego rozporzadzenia
(lub wygasniecia) (post. SN z 20.05.2016 r., II CSK 527/15, Legalis nr 1472879; post. SN z 4.12.2009 r., III CZP
101/09, LEX nr 565646).

164 Orzecznictwo w tym zakresie odnosi sie takze bezposrednio do spétdzielni mieszkaniowych. Przyta-
czany poglad zostal potwierdzony réwniez w serii kilkunastu spraw poswieconych tej samej spotdzielni miesz-
kaniowej, ktéra ustanowita w drodze czynnosci prawnej odrebna wlasnosé lokalu uzytkowego i przeniosta
ja narzecz przedsiebiorstwa ustugowo-handlowego przed ogloszeniem swej upadtosci, co zostato ujawnione
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Samodzielno$¢ hipotek zabezpieczajacych tacznie wierzytelno$é uniemozliwia rozcig-
gniecie skutku przewidzianego w art. 317 ust. 2 PrUpad! takze na hipoteki obciazajace nie-
ruchomosci powstate z podziatu tej wchodzacej w sktad przedsiebiorstwa upadiego i zbyte
przed ogloszeniem upadlosci, poniewaz nie stanowily one juz sktadnika majatku przed-
siebiorstwa. Sprzedaz w postepowaniu upadtoiciowym przedsiebiorstwa upadtego, kté-
rego konsekwencja jest wygasniecie hipoteki obcigzajacej nieruchomo$é¢ objeta majatkiem
przedsiebiorstwa, nie ma wplywu na byt hipotek tacznych, obciazajacych nieruchomosci
stanowigce wtasno$¢ oséb trzecich. Zawarta przez syndyka masy upadtosci umowa sprzedazy
przedsiebiorstwa jest, na mocy art. 317 ust. 2 PrUpad}, podstawg wykreslenia tylko tych
hipotek, ktére obcigzajg nieruchomosci wchodzace przed sprzedaza w skiad przedsiebiorstwa
sp6ldzielni mieszkaniowej'®®. Artykut 317 PrUpadt wygasit zatem hipoteke w odniesieniu
do czesci nieruchomosci nabywanej w ramach postepowania upadiosciowego. Przepis ten
jednoczeénie nie wygasit hipoteki na nowo wyodrebnionych lokalach, gdyz przeksztalcenie
prawa spétdzielczego w trybie art. 17'®* SpMieszkU w prawo wilasnoséci nie stanowi zbycia
elementu upadlej spétdzielni w rozumieniu art. 317 ust. 2 zd. 2 PrUpadl i nie moze wygasi¢
obcigzenia hipotecznego powstatego na podstawie art. 76 KWU"°.

Wygasajace hipoteki (zwykte lub tgczne) konkuruja jednak z innymi prawami, ktére
wygasaja w tym samym momencie'®’. Z sumy uzyskanej przez syndyka z likwidacji obciazo-
nego przedmiotu podlegaja zaspokojeniu nie tylko wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka,
ale takze wygasajace wedlug przepiséw ustawy inne prawa oraz skutki ujawnienia praw
i roszczen osobistych cigzace na nieruchomosci lub uzytkowaniu wieczystym (art. 345 ust. 1
PrUpadl). Wygasajace hipoteki, wierzytelnoéci i prawa s3 zaspokajane w kolejnosci przy-
stugujacego im ustawowego pierwszenstwa, a o nim rozstrzyga chwila, od ktérej liczy sie
skutki wpisu hipoteki, prawa lub roszczenia do ksiegi wieczystej (art. 345 ust. 2 PrUpad}).

Ekwiwalentem ekonomicznym wygastego prawa hipoteki jest nabywane w miejsce prawa,
ktére wygasa, prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprze-
dazy obcigzonej nim nieruchomosci (art. 313 ust. 2 zd. 2 PrUpadl). Skutek ten (tj. wygasnie-
cie prawa na nieruchomodci i powstanie roszczenia o zaptate) powstaje z chwilg zawarcia

umowy sprzedazy (art. 313 ust. 2 zd. 3 PrUpadl). W razie sprzedazy nieruchomosci przez

w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoscilokalowej wraz z wpisem w tej ksiedze hipoteki przymu-
sowej lacznej kaucyjnej w kwocie prawie 28 mln zt. Nastepnie po ogloszeniu upadtosci syndyk masy upadiosci
zawart umowe sprzedazy calego przedsiebiorstwa upadlej. Umowa ta z natury rzeczy nie obejmowata wéwczas
odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego, gdyz w tej chwili nie byt on juz sktadnikiem zbywanego przedsie-
biorstwa i nie przeszedt na kontrahenta syndyka; zamiast wielu por. post. SN z 27.02.2014 r., II CSK 357/13.

165 Post. SN z 3.03.2016 1., Il CSK 165/15.

16 R. Strzelczyk, Losy hipoteki ustanowionej na nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej w przypadku zbycia
jej przedsiebiorstwa w postepowaniu upadtosciowym, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2014, nr 4, s. 31-34.

167 Kolizje miedzy hipoteka ujawniong w ksiedze wieczystej (co bedzie reguta poza przypadkiem bezpod-
stawnego wykreslenia hipoteki nieprowadzacego do jej wyga$niecia) a nieujawnionym w ksiedze wieczystej
innyr;l ograniczonym prawem rzeczowym (np. uzytkowaniem) rozstrzygnie sie na korzy$é hipoteki (art. 11
KwU).
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syndyka w toku postepowania upadtosciowego hipoteka wygasa, a podstawa wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci (art. 313 ust. 2 zd. 5 PrUpadt). Dlatego pod-
stawg wykreslenia hipoteki cigzacej na nieruchomosci jest juz umowa sprzedazy nierucho-
mosci (art. 313 ust. 2 zd. 4 PrUpadt). Podstawg do wykreélenia innych praw, ktére wygasty
na skutek sprzedazy, jest dopiero prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomoéci obcigzonej (art. 313 ust. 2 zd. 5 PrUpadt).

Wskazujac za$ bardziej precyzyjnie skutki sprzedazy przez syndyka przedsiebiorstwa
upadtej spétdzielni - przedsiebiorstwo jako calosé nabywane jest bez wyjatku w stanie wol-
nym od obciazen, za poszczegdlne jego sktadniki nabywane sa bez obciazen, z wyjatkiem
tych z art. 313 ust. 3 i 4 PrUpadt (wyijatki od nabycia pierwotnego przez nabywce) oraz
dalszych wyjatkéw w innych ustawach. Na podstawie art. 313 ust. 3 i 4 PrUpadt pozostaja
W mocy - a wiec nie wygasajg i nie nastepuje potracanie ich wartosci z ceny nabycia - tylko
pewne przymusowe prawa rzeczowe'*®: stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebno$é przesytu,
stuzebno$¢ budynkowa ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia - niezalezne od wpisu tych stuzebnosci w ksiedze wieczy-
stej (art. 313 ust. 3 PrUpadl), a w pewnych sytuacjach takze uzytkowanie (art. 313 ust. 3
PrUpad1)'®. Sg to prawa o szczegdlnym znaczeniu gospodarczym lub prawa o szczegélnym

170 Skoro nie odnosi sie do nich art. 313 ust. 2 PrSpétdz, zatem prawa

znaczeniu spolecznym
te pozostaja w mocy niezaleznie od ich ujawnienia w ksiedze wieczystej czy zgloszenia
sedziemu-komisarzowi.

Z kolei dla cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej i innych oséb posiadajgcych prawa do
lokali, doméw i nieruchomosci w zasobach tej spétdzielni oznacza to, ze ich tytuly prawne
uprawniajace do korzystania z nieruchomosci zasadniczo wygasna z chwila zawarcia przez
syndyka umowy sprzedazy przedsiebiorstwa upadiego i wyzbycia si¢ tego sktadnika z masy
upadtosciowej, chyba ze przepis szczegdlny ustawy upadiosciowej lub ustawy spétdzielczej
stanowi inaczej - albo o ich kontynuacji po sprzedazy budynku w toku upadtosci (prawa
najmu), albo o kontynuacji uprawnieni do korzystania z nieruchomos$ci w przeksztalconej

postaci innego prawa (prawa lokatorskie, prawa wtasnosciowe).

168 Oprécz wymienionych, takze zgodnie z art. 313 ust. 4 PrUpadt, na wniosek wtasciciela nieruchomosci

wtadnacej, zgloszony najpézniej w zarzutach do planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciazonej, sedzia-komisarz moze postanowié, ze stuzebnosé¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia
w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladnacej konieczna, a nie obniza
w sposéb istotny warto$ci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje
zazalenie. Jezeli wniosek o wytaczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.
16 Uzytkowanie pozostaje w mocy, jezeli przystuguje mu pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekamilub
jezeli nieruchomos$¢ nie jest obcigzona hipotekami albo jezeli warto$¢ uzytkowania znajduje petne pokrycie
w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
170 Post. SN z 3.03.2016 1., I CSK 165/15.
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2. Skutki nabycia budynku przez inng spotdzielnie mieszkaniowa

Dwa przepisy - art. 16 i art. 17'®* SpMieszkU - wprowadzaja dla posiadaczy praw lokator-
skich i wlasnosciowych szczegélny rodzaj ochrony trwatosci tych praw w toku upadtosci
lub egzekucji. Zgodnie z art. 16 ust. 1 SpMieszkU, jezeli w toku likwidacji, postepowania
upadlosciowego albo postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spétdzielni nabywca
budynku albo udzialu w budynku nie bedzie spétdzielnia mieszkaniowa, spéldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przeksztalca sie w prawo najmu podlegajace
przepisom ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

Przepisu art. 16 i art. 17'®* SpMieszkU maja charakter przepiséw leges speciales zaréwno
w stosunku do przepiséw prawa upadtosciowego, prawa spétdzielczego odnoénie do likwida-
cji spétdzielni mieszkaniowych, jak i do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego'*. Nie
stanowig one natomiast przepiséw szczegdlnych wobec postepowania restrukturyzacyjnego,
ktére takze jest dla spétdzielni mieszkaniowych dostepne.

Ratio legis art. 17'® SpMieszkU"?i art. 16 SpMieszkU stuzy wzmocnieniu i ochronie praw
0s6b uprawnionych do spétdzielczych praw do lokali w przypadku prowadzenia w stosunku
do spéldzielni mieszkaniowej postepowania upadtosciowego, likwidacyjnego czy egzeku-
cyjnego'’®. Ich rolg jest zapewnienie podmiotowi, ktéremu przystugiwato spétdzielcze wia-
sno$ciowe prawo do lokalu, by w razie zbycia nieruchomo$ci macierzystej w toku likwidacji,
postepowania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjnego jego sytuacja nie ulegla

174

pogorszeniu'’*. W zwigzku z tym, jezeli nieruchomo$¢ zostaje nabyta przez inna spétdzielnie

mieszkaniows, spétdzielcze prawo do lokalu (lokatorskie i wlasnosciowe) pozostaje bez

zmian'”®

. Podmiot nabywajacy cze$¢ masy upadlosciowej jest zainteresowany w kontynuacji
sytuacji prawnej cztonkéw upadtej spétdzielni. Stosunek prawa wtasnosciowego zwigzany
jest przeciez z wlasno$cig spétdzielczej nieruchomoéci (dawniej wyrazat to wyraznie art. 147
§ 2 SpZwUiart. 223 PrSpéldz, jest to rowniez oczywiste w §wietle przepiséw o ustanawianiu

ograniczonych praw rzeczowych art. 245 i n. KC).

1 Por. S. Gurgul, Upadtos¢ spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'® SpMieszkU, nb 11.

Art. 17'® ust. 1-2 SpMieszkU obowiazuje wciaz w swoim pierwotnym brzmieniu, uzupetnionym jedynie
oart. 17'® ust. 3 SpMieszkU przez ustawe z 3.06.2005 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 122, poz. 1024). W pi$miennictwie prezentowany jest poglad, ze do
15.01.2003 T. tj. do wejscia w zycie art. 17'® SpMieszkU, nie mozna byto sprzedaé budynkéw spétdzielni miesz-
kaniowych innym podmiotom niz spétdzielnie mieszkaniowe. Lokale obcigzone prawami wiasnosciowymi
w szczegblny sposéb nie wehodzity w sktad masy upadtosci - nie mogty by¢ zbyte na rzecz innej osoby niz
spétdzielnie mieszkaniowe - zob. E. Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa
2018, LEX, art. 17'® SpMieszkU, nb 3 pkt 1.

7 Post. SN z 3.04.2019 1., Il CSK 91/18, OSNC 2020, nr 1, poz. 11.
K.Krélikowska [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, Legalis,
art. 17'® SpMieszkU, nb 36.

175 Post. SN z 21.03.2019 1., II CSK 77/18, Legalis nr 1903670.
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Oznacza to réwniez, ze prawo wlasnosciowe nie ulega przeksztalceniu ex lege we wta-
snos¢ lokalu, o ktérym to przeksztalceniu mowa jest w art. 17'®* SpMieszkU, a prawo loka-
torskie nie ulega przeksztalceniu w najem, o ktérym to przeksztalceniu mowa jest wart. 16
SpMieszkU. Poréwnanie w szczegdlnosci tresci art. 17'® ust. 1 i 2 SpMieszkU oraz art. 1000
§ 4 KPC moze rodzié pytanie, czy w przypadku egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci wia-
sno$ciowe prawo do lokalu przeksztalca sie zawsze w prawo odrebnej wtasnosci lokalu, bez
wzgledu na osobe nabywcy? Cho¢ literalna wyktadnia przepisu art. 1000 § 4 KPC (oparta na
regule lege non distinguente) bytaby bardziej korzystna dla cztonkéw spétdzielni niz wyktad-
nia dywersyfikujaca skutki sprzedazy nieruchomosci w zaleznosci od osoby nabywecy tej
nieruchomosci'’®, to jednak skutki te sg podmiotowo zréznicowane. W ten sposéb art. 17'®
SpMieszkU stanowi jednocze$nie przepis szczegélny wobec art. 1000 § 4 KPC.

Przepisy art. 161 17'® SpMieszkU stanowig regulacje szczegélne réwniez wobec przepiséw
o likwidacji masy upadto$ciowej spétdzielni mieszkaniowej. Sprzedaz dokonana w postepo-
waniu upadlo$ciowym ma przeciez zasadniczo skutki sprzedazy egzekucyijnej (art. 313 ust. 1
zd. 1 PrUpadt). Zgodnie z art. 313 ust. 51 6 w zw. z art. 313 ust. 2 zd. 1 PrUpadt sprzedaz
nieruchomo$ci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, jak réwniez utamkowej
czesci nieruchomosci i udziatu w prawie uzytkowania wieczystego, powoduje wygasniecie
praw oraz praw i roszczen osobistych do tej nieruchomosci ujawnionych przez wpis do
ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi
w odpowiednim terminie. Na mocy ustawy upadiosciowej pozostaja wyjatkowo w mocy -
a wiec nie wygasaja i nie ma potracania ich wartosci z ceny nabycia - pewne przymusowe
prawa rzeczowe'””: stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebno$é przesytu, stuzebnosé budynkowa
ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego
urzadzenia - niezalezne od wpisu tych stuzebnosci w ksiedze wieczystej (art. 313 ust. 3

178 Natomiast

PrUpadt), a w pewnych sytuacjach takze uzytkowanie (art. 313 ust. 3 PrUpad?)
dzieki art. 17'®* SpMieszkU dochodzi do utrzymania w niezmienionym ksztalcie spétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu, dzieki czemu prawo to wyjatkowo nie wygasa, ale
utrzymuje sie. W konsekwencji prawo cztonka do lokalu jako ,obcigzenie” nieruchomo$ci

spéldzielczej nie wygasa: trwa nadal, gdy nabywca lokalu jest inna spétdzielnia mieszkaniowa.

176 S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej - przeksztalcenie spétdzielczego prawa do lokalu (domu), cz. 1,
MoP 2011, nr 7, s. 355.

77 Oprécz wymienionych, takze zgodnie z art. 313 ust. 4 PrUpadt: ,Na wniosek wlasciciela nieruchomosci
wtadnacej, zgloszony najpézniej w zarzutach do planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomo-
Sciobciazonej, sedzia-komisarz moze postanowié, ze stuzebno$é gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia
w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomos$ci wtadnacej konieczna, a nie obniza
w sposéb istotny warto$ci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje
zazalenie. Jezeli wniosek o wylaczenie zgloszony zostat w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami”.

178 Uzytkowanie pozostaje w mocy, jezeli przystuguje mu pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekamilub
jezeli nieruchomos¢ nie jest hipotekami obciazona albo jezeli warto$¢ uzytkowania znajduje petne pokrycie
w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$é tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.
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Gdy nabywca nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej obcigzonej hipoteka jest inna
spotdzielnia mieszkaniowa, hipoteka gczna nie moglaby powstaé, gdyz w takiej sytuacji
wiasno$ciowe prawo do lokalu nie zmienia swego charakteru (art. 17*® ust. 1i 2 SpMieszkU)
inie dochodzi do podziatu nieruchomosci w rozumieniu art. 76 ust. 4 KWU'”. Jednak nalezy
zauwazy¢, ze sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtoéciowym - chocby innej spétdzielni
mieszkaniowej - ma przeciez zasadniczo nadal skutki sprzedazy egzekucyjnej (art. 313 ust. 1
zd. 1 PrUpadt). Zgodnie z art. 313 ust. 51 6 w zw. z art. 313 ust. 2 zd. 1 PrUpadt sprzedaz
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, jak réwniez utamkowej
czesci nieruchomosci i udziatu w prawie uzytkowania wieczystego, spowoduje wygasniecie
innych praw oraz praw i roszczen osobistych do tej nieruchomosci (niz prawa wtasnoéciowe
ilokatorskie, ktére trwaja) ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych
w ten sposéb, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w odpowiednim terminie. Przepis
art. 16 i 17'® SpMieszkU nie wprowadzaja regulacji wyjatkowej dla hipotek obciazaja-
cych nieruchomosci spétdzielni, zatem nie jest tak, ze pozostajg one wyjatkowo w mocy -
wygasaja wiec z chwilg sprzedazy przez syndyka budynku innej spétdzielni mieszkaniowej,
a ich wartos¢ jest potracana z ceny nabycia. Przepisy te nie reguluja losu hipotek cigzacych
na nieruchomosciach spétdzielni mieszkaniowej, zatem podlegaja ogdlnej ustawie upadto-
Sciowej oraz ustawie wieczystoksiegowej. Jak trafnie zauwazono, sprzedaz egzekucyjna
nieruchomosci obciazonej hipoteka zawsze prowadzi do automatycznego jej wygasniecia
na podstawie art. 313 ust. 2 PrUpadl bez wzgledu na osobe nabywcy nieruchomosci i zakres
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego'®.

W ten sposéb oba przepisy (art. 16 i 17'* SpMieszkU) stabilizuja spétdzielcze tytuty do
zajmowanych mieszkari i lokali (spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu i spétdzielcze wia-
snoéciowe prawo do lokalu). Zachowany zostaje status quo w zakresie tytutu (i dalszego
nieobciazenia tego tytutu powstajaca hipoteka taczna) w sytuacji, w ktérej w toku poste-
powania upadto$ciowego lub zwyktego postepowania likwidacyjnego dojdzie do przejecia
(zbycia) zabudowanych nieruchomoéci nalezacych do spétdzielni przez inng spétdzielnie
mieszkaniows. Osobom uprawnionym w dalszym ciaggu przystuguje wtasnosciowe prawo do
lokalu'®. Jest to poglad wynikajacy z brzmienia przepisu oraz z tradycji wyktadni podobnie
brzmiacego przepisu poprzednio obowiazujacych art. 222 i 231 PrSpétdz, z wyktadni kté-
rych wynikalo, ze po nabyciu budynku nalezacego do spétdzielni mieszkaniowej przez inna
spétdzielnie mieszkaniowsg spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali utrzymuja si¢ nadal
w budynku nalezacym teraz do innej spétdzielni mieszkaniowej.

Prawa wiasnosciowe, ktére przystuguja cztonkom do lokali znajdujacych sie w budyn-

kach (budynku), ktére nabyta (lub udziaty w nich) spétdzielnia, zachowujg swéj charakter

72 S. Gurgul, Upadtosé spéldzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'® SpMieszkU, nb 12.
180 S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'® SpMieszkU, nb 10.
81 Na gruncie poprzednio obowigzujacego art. 231 PrSpétdz - R. Sztyk, Uregulowanie..., s. 41.
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prawny'®?, za$ spétdzielnia mieszkaniowa, ktéra nabyta budynek mieszkalny od syndyka
masy upadlosci innej spétdzielni mieszkaniowej, jest nastepca prawnym spétdzielni miesz-
kaniowej w upadlosci w zakresie spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali znajduja-
cych sie w takim budynku'®®. Inna sp6tdzielnia mieszkaniowa, ktéra stata sie wtascicielka
budynku, w ktérym lokal sie znajduje, nie tylko ta, ktéra lokal przydzielita, bedzie obcigzona

i obowiagzana z tytulu tego prawa'®*

. Oznacza to, ze drugg strong stosunku prawnego spé6l-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest teraz ex lege ta spétdzielnia mieszkaniowa,
ktéra nabyta budynek w trakcie upadtosci innej spétdzielni'®®.

Jezeli nabywca budynku jest inna spétdzielnia mieszkaniowa, cztonek zachowuje swoje
prawo lokatorskie, z ktérym zwigzane jest nadal roszczenie o przeksztatcenie prawa w odrebna
wlasno$¢, i nadal ma on mozno$¢ wystapié ze stosownym zadaniem z art. 12 SpMieszkU, tym

razem wobec spéldzielni nabywajacej prawo wiasnosci budynku'®

. Na podstawie art. 16
SpMieszkU obowigzek zawarcia wspomnianej umowy przechodzi na nabywce budynku,
przez co dochodzi do urzeczowienia roszczenia o zawarcie umowy o spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu'®’. Skoro status quo pozycji osoby uprawnionej ma by¢ zachowany, nalezy
przyjaé, ze jezeli nabywca budynku jest inna spétdzielnia mieszkaniowa, osobie uprawnionej
do lokalu przystuguje nadal roszczenie o przeksztalcenie prawa wtasnosciowego w odrebna
wlasnos¢ - tak dtugo, jak dtugo przystugiwacé jej bedzie spétdzielcze wlasnosciowe prawo do

lokalu. Osoba ta ma nadal mozno$¢ wystapienia ze stosownym zadaniem na podstawie art. 17"

i 17" SpMieszkU - tym razem wobec spétdzielni nabywajacej prawo wtasnosci budynku'®®.
Dlatego skutkiem stosowania art. 17'®* SpMieszkU w przypadku nabywania budynku przez
inng spétdzielnie mieszkaniows jest urzeczowienie roszczen o zawarcie umowy o ustanowie-
nie i przeniesienie wlasnosci lokalu wtasnosciowego (art. 17'* SpMieszkU)*?, ktére i tak maja
wzmocniong ochrone z uwagi na to, Ze stanowia roszczenia ustawowe, poniewaz obowigzek

zawarcia umowy przechodzi na inng spétdzielnie mieszkaniowa - nabywce budynku*®.

82 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015, LEX, art. 17'® SpMieszkU, nb 3.

Wyr. SN z 7.03.2019 r., IV CSK 222/18, Legalis nr 1883116.
A. Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Ossolineum 1976, s. 168, piszac przed 1982 r.
otypach spétdzielni, ktére mogty przydzielaé prawa typu wtasno$ciowego - o spétdzielni budowlano-mieszka-
niowej (wlasnoéciowej) i o spétdzielni mieszkaniowejlokatorsko-wlasnoéciowej, ktére ulegty przeksztatceniu
w jednolity typ spétdzielni mieszkaniowej.

8% Por. M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 443.
P. Zakrzewski, Status prawny czlonka spétdzielni mieszkaniowej w spétdzielczych stosunkach lokatorskich,
wyd. 1 Warszawa 2010, s. 480.

187 1. Pisuliniski, Czlonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej, cz. 2, MoP 2003, nr 4, s. 153.
K.Krélikowska [w:] Prawo..., art. 17'® SpMieszkU, nb 7; trafny podobny poglad na tle art. 16 SpMieszkU;
P. Zakrzewski, Status..., s. 480.

¥ Np.umowy o ustanowienie spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktérej od 2007 r. zawieraé
juz nie mozna (poprzednio obowigzek wydania przydziatu prawa wtasnosciowego), por. J. Pisuliniski, Czton-
kostwo..., cz. 2, s. 153.

%0 W tym zakresie aktualno$é¢ zachowalo orzecznictwo na tle ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach.
Jezeli bowiem w toku likwidacji spéidzielczego zrzeszenia doméw jednorodzinnych spétdzielnia budowlano-
-mieszkaniowa przejela jako nastepczyni prawna nie tylko majatek, ale takze zobowigzania spétdzielczego
zrzeszenia, osoby oczekujace na docelowe przewtaszczenie domu lub lokalu mieszkalnego mogty zadaé - tym
razem od spétdzielni budowlano-mieszkaniowej - przeniesienia na nich wlasnosci lokalu oddanego juz do

183

184

186

188



3. PROBLEM ZACHOWANIA STATUS QUO

3. Problem zachowania status quo
Zgodnie z art. 16 ust. 2 SpMieszkU w przypadku nabycia praw do gruntu i budynku'* przez
inng spéldzielnie mieszkaniowa (od syndyka w toku postepowania upadtosciowego) osoby,
ktérym przystuguja spétdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych i osoby posia-
dajace roszczenia o ustanowienie takiego prawa, staja sie cztonkami spétdzielni nabywcy,
a prawa lokatorskie lub roszczenia (ekspektatywy) przystuguja teraz w stosunku do spét-
dzielni, ktéra nabyta prawo do gruntu i budynku. Jednoczesnie ustajg stosunki cztonkostwa
w spétdzielni, ktérej prawo do gruntu i budynku zostato zbyte. Jest to kontynuacja stanowiska
pod rzadem przepisu art. 222 PrSpétdz, gdy panowata zgoda co do tego, ze w razie nabycia
budynku przez inng spétdzielnie mieszkaniowga spétdzielcze (lokatorskie lub wtasnosciowe)
prawo do lokalu utrzymuje sie w dalszym ciggu w niezmienionej postaci, cztonkowie spét-
dzielni za$, ktérym przystuguje takie prawo, staja sie ex lege - z chwilg przeniesienia wta-
snoéci budynku - czlonkami spétdzielni bedacej nabywcag budynku'®?. Pomyst nabywania
ex lege cztonkostwa zwigzanego z prawem lokatorskim nie jest wiec nowy***.

Z kolei z art. 17" ust. 2 SpMieszkU wynika, ze w razie nabycia budynku (udziatu
w budynku) w toku postepowania upadto$ciowego przez inng spétdzielnie mieszkaniows,
wlasnos$ciowe prawa do lokalu utrzymuja sie w dalszym ciaggu w niezmienionej postaci,
czlonkowie jednak, ktérym te prawa przystuguja, nie stajg sie automatycznie cztonkami
spétdzielni bedacej nabywcg budynku (w doktrynie uksztattowanej na gruncie art. 231
PrSpéldz przyjmowano taki wiaénie skutek), lecz nabywaja roszczenie o przyjecie w poczet
cztonkéw tej spétdzielni'®.

Tym samym oba przepisy réznig sie znaczaco w swej tresci.

korzystania i stosownego udziatu w uzytkowaniu wieczystym dziatki, mimo ze ten typ spétdzielni zgodnie
ze swoim celem statutowym mégt ustanawia¢ jedynie docelowo prawa wlasnosciowe. Raz nabyte w czasie
czlonkostwa w spétdzielczym zrzeszeniu prawo do nabycia wlasnosci i przystugujace na podstawie art. 157
SpZwU prawo nie moglo zosta¢ wyeliminowane mimo zawarcia umowy notarialnej przenoszacej wtasnosé
domu mieszkalnego i prawa do dziatki zawartej przez bedace w likwidacji spétdzielcze zrzeszenie doméw
jednorodzinnych (por. post. SN z 7.08.1985 r., IIl CRN 251/85, OSNCP 1986, nr 7-8, poz. 122).

! Catkowicie trafnie zauwazono, ze art. 16 ust. 2 SpMieszkU powinien by¢ stosowany w drodze analogii do
przypadkéw nabycia przez inng spétdzielnie mieszkaniowa w toku egzekucji lub postepowania upadtosciowego
lokalu bedacego odrebnym przedmiotem wtasnosci, jezeli jest on przedmiotem spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego lub roszczenia o ustanowienie takiego prawa, por. P. Hoffman, M. Tabor-Gru-
szfeld, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz do nowelizacji, Warszawa 2018, art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 390.

92 W tym przedmiocie wyrok SN z 7.12.1999 r., | CKN 290/98, LEX nr 39173.

W pi$miennictwie wyjasniono zastosowana tu konstrukcje w ten sposéb, ze jezeli nabywca w trakcie
likwidacji byta najpierw inna osoba niz spétdzielnia mieszkaniowa (z reguty byta to terenowa jednostka
lub pafistwowa jednostka organizacyjna), w konsekwencji przejécia stosunku prawa lokatorskiego na spét-
dzielnie mieszkaniowa, ktéra potem ,,odkupita” budynek i wskutek obowigzywania zalozenia systemowego
o0 zwigzaniu prawa lokatorskiego z cztonkostwem w spétdzielni mieszkaniowej, cztonkowie likwidowanej
i upadajacej spétdzielni stawali sie réwniez ex lege cztonkami innej spéidzielni, i ze skutek ten nastepowat
z chwilg przeniesienia wlasno$ci budynku na nowg spétdzielnie mieszkaniows, a nie likwidacjii wykreslenia
spétdzielni z wlasciwego rejestru, por. M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 443.
%% S. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 17'* SpMieszkU, nb 10.
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Poprzednio obowigzujace do 2017 r. rozwigzanie nie przewidywato automatycznego
uzyskania cztonkostwa przez posiadacza prawa lokatorskiego w spétdzielni mieszkaniowej
nabywajacej budynek w toku postepowania likwidacyjnego lub upadtosciowego innej spét-
dzielni mieszkaniowej. Tym samym w przypadku praw lokatorskich ustawodawca skorzy-
stal z mozliwosci wynikajacych z konstrukeji czlonkostwa przymusowego i powstajacego
z mocy prawa, przez co zasadniczo uproscit regulacje dotyczaca sytuacji nabycia budynku
lub udziatu w budynku przez spétdzielnie mieszkaniowa'®. Przed 2017 r. - zamiast auto-
matycznego cztonkostwa - powstawato tylko roszczenie o przyjecie do spétdzielni mieszka-
niowej bedacej nabywca budynku, ktére przystuguje ,bytemu cztonkowi”, a w przypadku
lokatorskiego prawa do lokalu - takze osobom wymienionym w art. 15 ust. 1 i 2 SpMieszkU
(art. 16 ust. 2 iart. 17'® ust. 2 SpMieszkU). Cztonkowie likwidowanej lub upadtej spétdzielni,
ktérzy zachowali prawo lokatorskie w nowej spétdzielni, musieli ztozy¢ deklaracje czton-
kowska i zostaé przyjeci do tej spétdzielni, ktéra nabyta prawa do nieruchomosci. Dopdki
to nie nastapilo, wystepowato pewnego rodzaju rozerwanie zwigzku miedzy cztonkostwem
w spétdzielni bedacej wiascicielem budynku i prawem lokatorskim, ktére jest cile zwigzane
z cztonkostwem w spétdzielni'®®. Osoby uprawnione do lokalu lokatorskiego zachowywatly,
przynajmniej czasowo, czlonkostwo w spétdzielni, ktéra zbyta nieruchomosé.

Zmiana art. 16 SpMieszkU dokonana przez nowelizacje z 20.07.2017 r. jest poklosiem
wprowadzenia obecnie obowigzujacego rozwiazania kwestii czlonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej (korelacja z art. 3 SpMieszkU). Nie wiadomo tylko, w ktérym momencie
nastepuje nabycie czlonkostwa ex lege w spétdzielni mieszkaniowej nabywajacej budynek

(moment przeksztatcenia'®’)

. Artykut 16 ust. 2 SpMieszkU nie wskazuje expressis verbis,
w jakim momencie nastepuje nabycie cztonkostwa ex lege w nowej spétdzielni, jednak mozna
go wywies¢ ze sformutowania ,w przypadku nabycia [...] przez inng spétdzielnie mieszka-
niowg’. Poza tym w pi$miennictwie trafnie zaproponowano, by byl to niejako ,naturalny”
moment nabycia prawa do nieruchomosci zapewniajacego wiasnoé¢ budynku, w ktérego
bryle znajduja sie lub maja znajdowaé sie lokale, ktérych dotycza prawa cztonkéw (prawa
lokatorskie i ekspektatywy tych praw), przez nabywce bedacego inng spétdzielnig mieszka-

198

niowg'*®. Osoby, ktérym przystuguja spétdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych

w tym budynku albo roszczenia o ustanowienie prawa lokatorskiego, staja sie cztonkami

%5 Trafnie P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 384.

196 1, Pisuliniski, Cztonkostwo..., cz. 2, s. 153.

7 W pierwotnym brzmieniu przeksztalcenie nastepowato z chwila wykreélenia spétdzielni z rejestru
wskutek likwidacji lub upadtoéci, chyba ze nabywca byta inna spétdzielnia mieszkaniowa (K. Pietrzykowski,
Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, Legalis, art. 16 SpMieszkU, nb 1).

198 Pp. Zakrzewski, Spétdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r., ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2018, z.
1,s.189. W stanie prawnym przed 9.09.2017 r. na ten wlagnie moment wskazywano takze w literaturze jako na
moment powstania 6wczesnego roszczenia o przyjecie w poczet cztonkéw nowej spétdzielni mieszkaniowej:
S. Gurgul, Zakoriczenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej, MoP 2006, nr 19, s. 1021; K. Krélikowska, Zasada
zwigzania praw do lokalu z cztonkostwem w spétdzielni mieszkaniowej, Warszawa 2009, s. 117; P. Zakrzewski,
Status..., s. 484.
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spétdzielni przejmujacej. Jak nalezy rozumieé - prawa te powinny istnie¢ w chwili nabywania
budynku, poniewaz art. 16 ust. 2 SpMieszkU przewiduje skutek nabycia cztonkostwa ex lege
w nowej spétdzielni mieszkaniowej. Artykut 16 SpMieszkU modyfikuje bowiem art. 1000
§ 4 KPC™’ jedynie w ten sposéb, ze spétdzielcze prawa do lokalu pozostaja w mocy, jezeli
nabywca nieruchomosci bedzie inna spétdzielnia mieszkaniowa®®.

Obecne brzmienie art. 16 ust. 2 SpMieszkU oceniono jako zdecydowanie lepsze i korzystne
dla cztonkéw. Powstanie ex lege cztonkostwa w nowej spétdzielni to zachowanie istniejacych
praw i roszczen oraz ekspektatyw o ustanowienie praw lokatorskich?**'. Wydawatoby sie, ze
konsekwencjg prawng obowigzywania art. 16 ust. 2 SpMieszkU jest nie tylko przejscie (kon-
tynuacja) prawa lokatorskiego, nabycie cztonkostwa w nowej spéldzielni, ale takze przejécie
ex lege stosunku wktadu mieszkaniowego (wniesionego i naleznego), z ktérego wynikaja
okres$lone prawa lub obowigzki zwigzane z wniesieniem wktadu, nie tylko przejicie samego
prawa lokatorskiego. Skutek ex lege nabycia cztonkostwa dotyczy obecnie takze posiadaczy
ekspektatywy prawa lokatorskiego. Powstanie ex lege cztonkostwa w nowej spétdzielni
nabywajacej budynek miato gwarantowaé zachowanie praw i roszczenl danej osoby w upa-
dlej spétdzielni, w tym ekspektatyw o ustanowienie praw lokatorskich?*®. Doktryna zatem
wskazuje, ze nabywca budynku (spétdzielnia mieszkaniowa) wstepuje w catoéé stosunku
prawnego, tj. staje sie strona umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego lub umowy o budowe lokalu w miejsce dotychczasowego wlasciciela
budynku?®®®. Na spétdzielnie mieszkaniowa przechodza wszystkie prawa i obowigzki z tym
zwigzane, w tym w szczeg6lnosci obowigzki dotyczace wkiadu mieszkaniowego®®*. W tym
zakresie dochodziloby zatem z mocy prawa do ustawowego wstapienia nowej spétdzielni
mieszkaniowej do zawartej umowy o ustanowienie (lub do stosunku prawnego wykreowanego
przed 24.04.2001 r. przez przydzial) spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego lub do umowy o budowe lokalu lokatorskiego, z ktérej wynika stosunek prawny dwu-
stronnie zobowigzujacy i wzajemny, a wiec w istniejacy stosunek pochodny prawa do lokalu.

Jednak jesli zachowuje aktualno$é w obecnym stanie prawnym stanowisko na tle art. 222
PrSpéldz, ze spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu utrzymuje sie nadal w budynku naleza-
cym teraz do innej spétdzielni mieszkaniowej i ze ta spétdzielnia mieszkaniowa, ktéra nabyta
budynek w trakcie likwidacji innej spétdzielni, a po wejéciu w zycie ustawy z 7.07.1994 r.2%%,

takze w trakcie upadlosci innej spétdzielni, staje sie ona druga strong stosunku prawnego

9% Art. 1000 § 4 KPC przewiduje przeksztatcenie prawa lokatorskiego w prawo najmu z chwilg uprawo-
mocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wtasno$ci nieruchomosci.

200 B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Oficyna 2007, s. 124.

20t K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 16 SpMieszkU, nb 7.

202 R Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 16 SpMieszkU, nb 7.

203 P, Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 387.

20+ P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 387.

205 Dz.U. Nr 90, poz. 419.
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spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu ex lege®*®, wywotuje to zaskakujace skutki
prawne. To oznacza, ze posiadacze kontynuowanych praw lokatorskich nie uczestnicza
w podziale funduszéw masy uzyskanych ze sprzedazy przez syndyka nieruchomosci z loka-
lami, poniewaz w takim podziale uczestnicza ci uprawnieni z tytutu praw i roszczen oso-
bistych, ktérych prawa wygasaja jako skutek sprzedazy egzekucyjnej (art. 313 PrUpad}).
Tymczasem art. 16 SpMieszkU zaklada kontynuacje prawa lokatorskiego w nowej spétdzielni,
co jest przepisem szczegdlnym wylaczajacym skutek wygasniecia obcigzen w razie nabycia
pierwotnego przy sprzedazy o skutkach sprzedazy egzekucyjnej. Ci cztonkowie nie uczestni-
cza zatem w podziale funduszéw masy i nie otrzymuja zwrotu warto$ci wniesionego wkiadu
mieszkaniowego do spétdzielni mieszkaniowej, ktdrej syndyk zbyt budynek.

Jednoczesnie przepisy Prawa upadioiciowego, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
ani Prawa spétdzielczego nie przewiduja jakiego$ trybu przekazania srodkéw miedzy upadta
spétdzielnig a spétdzielniag nabywajaca budynek z gruntem - nie ma zadnego rozliczenia
miedzy nimi*”’. Wydawatoby sie, ze nowa spétdzielnia wstepuje w petny zakres zobowigzania
cztonka spétdzielni do wniesienia pelnego wkladu mieszkaniowego pokrywajacego catko-
wite koszty budowy tego lokalu poniesione przez spétdzielnie mieszkaniowa pomniejszone
o przypadajacy na ten lokal zakres bezzwrotnej pomocy finansowej ze zrddet zewnetrz-
nych. Czescia tego stosunku, choé nieregulowana trescig przydziatu ani umowy, lecz ustawy
i opartych na niej uchwal normatywnych i innych uchwat organéw spétdzielni, sa réwniez
ewentualne zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z lokalu
i utrzymaniem calej nieruchomosci (art. 4 SpMieszkU). Co do wysoko$ci optat na przyszlosé,
to twierdzi sie stusznie, ze od chwili nabycia cztonkostwa i prawa do lokalu w nowej spét-
dzielni to statut i uchwatly przyjete w nabywajacej spétdzielni uksztattuja tre$é stosunku
lokatorskiego w zakresie przysztych optat eksploatacyjnych®®®. Jednak jak wyglada kwestia
whniesionego juz wkladu mieszkaniowego do upadajacej spétdzielni mieszkaniowe;j?

To by paradoksalnie oznaczalo, ze prawo lokatorskie trwajgce nadal w spétdzielni mieszka-
niowej bedacej nabywca budynku bedzie zwigzane z pustym §wiadczeniem z tytutu wkiadu
mieszkaniowego. Formalnie nowsa spétdzielnie i posiadacza prawa lokatorskiego aczy sto-
sunek prawa lokatorskiego, z ktérego wynika zobowiazanie cztonka nowej spétdzielni do
whniesienia do nowej spétdzielni wkladu mieszkaniowego. Nowa spétdzielnia, ktéra niczego

nie otrzymata w rozliczeniu z upadla spétdzielnia (a sama musiala przeciez wnieéé cene

206 Por. M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 443.

207 Ustawa nie przewiduje specjalnego trybu rozliczania sie miedzy nowg spétdzielnia i dotychczasowa
ze sktadek wnoszonych przez czlonkéw z tytutu wpisowego, udzialéw i wreszcie wktadéw budowlanych.
Skoro tak, to rozliczenie dotyczy zasadniczo relacji uprawnionego do lokalu a kazda ze spétdzielni. Z jednej
strony, osoby posiadajace prawa lokatorskie oraz ekspektatywy praw lokatorskich stajg sie czlonkami innej
spétdzielni mieszkaniowej (art. 16 ust. 2 zd. 1 SpMieszkU). Z drugiej strony, jest to szczegélna sytuacja naby-
cia czlonkostwa ex lege, a skoro art. 16 SpMieszkU nie precyzuje dalszych rozliczen, do okreslenia zakresu
praw korporacyjnych i majatkowych w nowej spétdzielni potencjalne zastosowanie majg przepisy ogélne
o nabywaniu cztonkostwa ex lege.

208 p. Zakrzewski, Spétdzielnie..., s. 189.
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nabycia do syndyka), moze formalnie zgdaé od swoich nowych cztonkéw i posiadaczy praw
wniesienia wktadu mieszkaniowego w wysokosci pokrywajacej koszty nabycia (pozyskania)
budynku przez nowa spétdzielnie mieszkaniows. Tymczasem skoro prawo lokatorskie nie
wygasto, posiadacz prawa nie odzyskat chocby czesci wartosci wkladu wniesionego, bo nie
uczestniczy w podziale funduszéw masy, wiec niczego finansowo nie odzyskuje. Co wiecej,
zobowigzanie do wktadu mieszkaniowego staje si¢ natychmiast wymagalne z chwila oglo-
szenia upadto$ci spétdzielni mieszkaniowej, gdyz cztonek jest dtuznikiem spétdzielni z tego
tytulu, wiec syndyk powinien $ciagnaé od tego posiadacza petng wptate wkiadu mieszka-
niowego w pelnej wysokosci do masy upadtosci.

Sytuacji posiadacza prawa lokatorskiego nie poprawia art. 16 ust. 2 zd. 2 SpMieszkU. Ustawa
przewiduje, ze w przypadku nabycia prawa do gruntu wraz z prawem wlasno$ci znajdujacego
sie na nim budynku albo udzialem we wspétwilasnosci tego budynku przez inng spétdzielnie
mieszkaniowg dotychczas istniejgce stosunki czlonkostwa w spétdzielni, ktérej prawo do
gruntu i budynku zostalo zbyte, ustajg. Zatem obok powstania ex lege cztonkostwa w nowej
spotdzielnijednoczesnie ustaja stosunki cztonkostwa w upadtej spétdzielni, ktdrej prawo
do gruntu wraz z prawem wiasno$ci znajdujacego sie na nim budynku albo udziatem we
wspétwiasnosci tego budynku zostalo zbyte. Jest to szczegélna sytuacja utraty cztonkostwa
ex lege. Twierdzi sie, ze skutek utraty cztonkostwa wynikalby juz z tresci art. 3 SpMieszkU,
cojednak nie czyni zbednym art. 16 ust. 2 SpMieszkU?*. Jednakze wniosek taki nie jest oczy-
wisty - art. 3 SpMieszkU mialby zastosowanie tylko wéwczas, gdyby czlonek tracit prawo
lokatorskie (gdyby mu ono wygasato w jego majatku) - jednak w tej sytuacji ustawodawca
zyczy sobie, aby prawo trwalo nadal i byto kontynuowane.

Skoro jednak art. 16 SpMieszkU nie precyzuje dalszych rozliczen, do okres$lenia zakresu
praw korporacyjnych i majatkowych bylego czlonka w dotychczasowej spétdzielni potencjalne
zastosowanie maja przepisy ogélne o utracie cztonkostwa ex lege. Z natury rzeczy wynika zas,
ze z czlonkostwem zwiazany jest udzial i prawo do udzialu wniesionego, natomiast nie jest
nim zobowigzanie do wniesienia wktadu i prawo do wkiadu wniesionego, gdyz te sa bardziej
zwigzane z istnieniem prawa do lokalu.

Zatem po zaktualizowaniu sie nabyciaiart. 16 ust. 2 SpMieszkU nowa spétdzielnia bedzie
domagac sie wniesienia wkiadu mieszkaniowego od swego nowego czlonka - a wiec wktad
ten bytby wnoszony drugi raz! Jest to wniosek paradoksalny i nie §wiadczy o ochronie posia-
daczy praw lokatorskich, ktérzy gdzie$ po drodze traca prawo do odzyskania w pienigdzu
wniesionego wkladu mieszkaniowego.

Z kolei po 9.09.2017 r. przepisy art. 17'® ust. 2 i 3 SpMieszkU o nabywaniu ,jedynie”
roszczenia o przyjecie w nowej spétdzielni-nabywcy wydaja sie nie do pogodzenia z auto-

matycznym nabywaniem cztonkostwa ex lege przez osoby posiadajace spétdzielcze prawa

20 0 zbednosci pisza P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 389.
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do lokali (art. 3 SpMieszkU). Niesp6jnoé¢ ta sprowadza sie do pytania, po co posiadacz
prawa wiasnosciowego miatby dochodzié roszczenia o przyjecie w poczet cztonkéw nowej
spétdzielni, skoro wraz z posiadaniem prawa wlasnosciowego - ktére przeciez trwa i jest
kontynuowane - powinien by¢ z mocy prawa cztonkiem spétdzielni, ktérej budynek prawo to

teraz obcigza®'®

. W pi$miennictwie wyrazono opinie, ze zapewne przepis ten mial by¢ w jakis
sposéb skorelowany z art. 3 SpMieszkU w obecnym brzmieniu, do czego jednak nie doszto.

Pod rzadem przepiséw 231 i 222 PrSpéldz panowata zgoda co do tego, ze w razie naby-
cia budynku przez inna spéldzielnie mieszkaniowsa spétdzielcze (lokatorskie lub wtasno-
$ciowe) prawo do lokalu utrzymuje sie w dalszym ciggu w niezmienionej postaci, cztonkowie
spétdzielni za$, ktdrym przystuguje takie prawo, staja sie ex lege - z chwilg przeniesienia

21 Obecnie zamiast

wlasno$ci budynku - cztonkami spétdzielni bedacej nabywcg budynku
automatycznego cztonkostwa miatoby powstawacé ,tylko” roszczenie o przyjecie do spét-
dzielni mieszkaniowej bedacej nabywca budynku, ktére przystuguje ,bytemu cztonkowi”,
przy czym na tle poprzednio obowiazujacego art. 16 ust. 2 SpMieszkU w przypadku loka-
torskiego prawa do lokalu - takze osobom wymienionym w éwczesnych przepisach art. 15
ust. 1 i 2 SpMieszkU. Przez ,bylego cztonka” nalezy rozumie¢ czlonka, ktéremu przystu-
giwato spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i ktérego cztonkostwo ustato na skutek
wykreslenia spétdzielni z rejestru w zwigzku z zakoniczeniem postepowania likwidacyjnego
lub upadtosciowego (art. 17" ust. 3 SpMieszkU)*'?. Ze wzgledu na definicje wyrazenia , byty
czlonek” zawarta w art. 17'® ust. 3 SpMieszkU mozna by twierdzié, ze roszczenie o przyjecie
do spéldzielni-nabywcy powstawatoby dopiero z dniem wykreslenia spétdzielni z rejestru
w zwigzku z zakonczeniem likwidacji lub postepowania upadto$ciowego. Stanowisko to
nie zastuguje jednak na aprobate i roszczenie o przyjecie do spétdzielni bedacej nabywca
budynku powstawaloby juz z chwilg przeniesienia wiasnosci tego budynku. Jesli bowiem
chodzi o cztonkostwo, to art. 17'® ust. 2 SpMieszkU jest zwigzany z ust. 1, o czym §wiadczy
brzmienie art. 17'® ust. 3 SpMieszkU?*. Przepisy art. 17'® ust. 1 i 2 SpMieszkU stanowig
odpowiednik uchylonego art. 231 PrSpétdz, z ta jednak réznica, ze skutki prawne w nich
przewidziane powstaja nie z chwilg zakoniczenia postepowania upadtosciowego, lecz z chwilg
nabycia budynku albo udziatu w budynku przez inng spétdzielnie mieszkaniowg**.

Jak sie wydaje, roszczenie o przyjecie do spétdzielni bedacej nabywea budynku powstaje
juz z chwila przeniesienia wlasnosci tego budynku. W celu uzasadnienia tego stanowiska
w piSmiennictwie odwotano sie do analogicznego rozwigzania poprzednio obowigzujacego

art. 16 ust. 2 SpMieszkU. Do 2017 r. dotyczyl réwniez sytuacji, gdy cztonek spétdzielni nie

210 E.Boficzak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 13.

1 Wyr. SN z 7.12.1999 r., I CKN 290/98.

*2  Przepis powtarza zatem dotychczasowe mankamenty stosowania art. 17'® ust. 2 i 3 SpMieszkU do
sprzedazy nieruchomo$ci spétdzielni w toku egzekucji.

22 K, Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 9.

#% 8. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 17'® SpMieszkU, nb 2.
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chciat lub nie mégt przystapié¢ do spétdzielni nabywajacej budynek i z tego powodu doszto
do wygasniecia jego prawa przez spétdzielnie. Wéwczas w pismiennictwie przyjmowano, ze
zamiast czlonka jedna z jego oséb bliskich mogta realizowaé roszczenie o przyjecie do spét-

dzielni i o ustanowienie prawa lokatorskiego po nim?*®

. Oczywiscie pozostawalo wéwczas
sporne, ktéra ze zglaszajacych sie 0séb jest osoba bliska; w celu ustalenia tego nalezato siegna¢
do analogicznego stosowania art. 15 ust. 4 SpMieszkU?'°. Zaproponowano takze odmienne
rozwiazanie polegajace na przyjeciu, ze osoba bliska wstepowata wprost w stosunek prawa
lokatorskiego na miejsce czlonka i z tego powodu nabywata i prawo lokatorskie i roszczenie
o przyjecie do spéldzielni®’. Ze wzgledu na definicje wyrazenia ,byty cztonek”'® zawarta
w przepisach art. 16 ust. 3 i art. 17'® ust. 3 SpMieszkU mozna by twierdzié, ze roszczenie,
o ktérym mowa, powstaje dopiero z dniem wykresélenia spétdzielni z rejestru w zwigzku
z zakoniczeniem likwidacji lub postepowania upadtosciowego. W pismiennictwie wskazano
jednak, ze art. 16 ust. 3 SpMieszkU - do$¢ nieudolnie - wyjasniat, kogo mozna uznaé za
bylego cztonka, a nie kiedy powstawato przystugujace mu z mocy art. 16 ust. 2 SpMieszkU
roszczenie o przyjecie do spéldzielni*®. Stanowisko to juz merytorycznie nie zastugiwato
na aprobate, poniewaz jego konsekwencja byloby powstanie swoistego dualizmu sytuacji
prawnej czlonka spétdzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu®*°. Otéz,
w okresie miedzy nabyciem budynku przez inng spétdzielnie mieszkaniowg a wykresleniem
z rejestru spéldzielni mieszkaniowej bedacej zbywca pozostawatby on w dalszym ciggu
w stosunku czlonkostwa ze spétdzielnig bedaca zbywcea budynku, ze spétdzielnig natomiast
bedaca nabywca - w stosunku prawnym, ktérego trescia jest odnoéne spétdzielcze prawo
do lokalu. Bylby to iscie ,hybrydowy” stan rzeczy, rodzacy powazne komplikacje, ktére
mozna i nalezy ograniczy¢ w drodze wyktadni celowo$ciowej, przyjmujacej, ze roszczenie
o przyjecie do spétdzielni bedacej nabywca budynku powstaje juz z chwilg przeniesienia
wtasnosci tego budynku.

Tyle tylko, ze rozwazania powyzsze staja sie bezprzedmiotowe w razie uznania, ze
to nie art. 17'® ust. 2 i 3 SpMieszkU jest przepisem szczegélnym wyprzedzajacym nowy
art. 3 SpMieszkU, tylko art. 3 SpMieszkU jest przepisem wymuszajgcym swoje zastosowanie

zawsze, jako przepis ogélny i systemowo obecnie konstrukcyjny dla koncepcji spétdzielni

215

M. Stepnowska-Michaluk, Likwidacja spétdzielni, Sopot 2009, s. 134.

P. Zakrzewski, Status..., s. 484.

P. Zakrzewski, Status..., s. 484.

Dookreslenie definicji ,byty czlonek” w art. 16 ust. 3 SpMieszkU miato na celu zapewnienie, aby
uprawnienie do przeksztalcenia i nabycia czltonkostwa w spétdzielni, ktéra nabyta budynek, nie dotyczyto
wszystkich bytych cztonkéw spétdzielni, ktérzy kiedykolwiek wezedniej utracili cztonkostwo w upadiej lub
likwidowanej spétdzielni - z przyczyn pozbawionych zwiazku z jej upadtoscia lub likwidacja. Jako bytych
czlonkéw nalezalo traktowaé tylko tych, ktérzy posiadali prawo lokatorskie i ktérych czlonkostwo ustato na
skutek wykreslenia (utraty osobowos$ci prawnej spétdzielni) z rejestru, por. J. Pisulifiski, Cztonkostwo..., cz. 2,
S. 153.
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P. Zakrzewski, Status..., s. 484.
220 A Doliwa, Prawo..., s. 420 i K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), s. 191 i 253-254.
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mieszkaniowej, przez co majacy pierwszernstwo stosowania przed art. 17'® SpMieszkU. Z dniem
nabycia nieruchomosci przez inng spétdzielnie mieszkaniowsa aktualizowaloby sie stosowa-
nie takze wobec tej spéldzielni art. 3 ust. 1 pkt 2 SpMieszkU, zgodnie z ktérym czlonkiem
spotdzielni jest osoba, ktérej przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu; tym
samym przyznawanie takiej osobie roszczenia o przyjecie do tej spétdzielni bytoby catkowicie
zbedne. Nie mozna natomiast zastosowaé nowego art. 3 ust. 3> SpMieszkU, zgodnie z ktérym
czlonkostwo w spéldzielni powstaje m.in. z chwilg zawarcia umowy nabycia spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Przymusowe zbycie nieruchomosci nalezacej do spétdzielni
w toku likwidacji, upadtosci lub egzekucji z nieruchomosci tej spétdzielni nie stanowi bezpo-
Sredniego zbycia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na rzecz innej osoby, lecz
prawa wlasnosci budynku, ktére jest obcigzone prawem wiasnosciowym.

W pi$miennictwie juz zaproponowano, by uznaé, ze inna spétdzielnia mieszkaniowa -
nabywajac budynek od syndyka spétdzielni mieszkaniowej w upadtosci - z chwilg nabycia
budynku przejmowata prawa wlasnosciowe i ich posiadaczy w zakresie catego ich statusu,
a wiec, w poczet cztonkdéw ex lege; oddziatywanie art. 3 SpMieszkU polega na tym, Ze naby-
wajaca spéldzielnia mieszkaniowa musi teraz uzna¢ skutki tego przepisu i wpisa¢ posiada-
czy praw wiasnosciowych do rejestru swoich cztonkéw - a skoro dzieje sie to ex lege, wpis
nastepuje bez konieczno$ci podejmowania przez tych posiadaczy jakichkolwiek krokéw

zmierzajacych do uzyskania cztonkostwa®**

. Z pewno$cia po 9.09.2017 r. nie moze sie ostaé
dotychczasowe orzecznictwo na tle art. 17'® SpMieszkU, zgodnie z ktérym spétdzielnia miesz-
kaniowa, ktéra nabyta nieruchomo$¢ innej spétdzielni w toku upadtosci i likwidacji, mogta
odméwicé przyjecia uprawnionego z tytutu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
powotujac sie na art. 17'® ust. 2 SpMieszkU, gdy cztonkostwo w poprzedniej spétdzielni nie
istniato albo w ogdle nie powstato, np. wobec podjecia czynnosci przyjecia w poczet cztonkéw
przez organ nieuprawniony?***.

Inaczej wiec niz w przypadku zmienionego przez nowelizacje z 20.07.2017 r. art. 16
ust. 1 SpMieszkU, art. 17'® SpMieszkU niezmiennie od 2003 r. stanowi, ze w razie nabycia
budynku (udziatlu w budynku) w toku likwidacji lub postepowania upadtoéciowego przez

inng spétdzielnie mieszkaniows witasnosciowe prawa do lokalu utrzymuja sie w dalszym

221

E. Boficzak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'* SpMieszkU, nb 14.

Por. wyr. SN z 2.10.2014 1., IV CSK 22/14. W szczegdlnosci uchwata syndyka spétdzielni mieszkanio-
wej, bedacej zbywca nieruchomosci, o przyjeciu w poczet czlonkéw lub o przyjeciu deklaracji czlonkowskiej

nie skutkuje powstaniem czlonkostwa. Syndyk masy upadiosci spéldzielni mieszkaniowej nie jest bowiem

organem wtasciwym do podjecia uchwaty w przedmiocie cztonkostwa. Kompetencja w tym zakresie, mimo

postawienia spétdzielni w stan upadtosci, przystuguje nadal zarzadowi spéldzielni, gdyz kompetencja syn-
dyka ograniczona jest do zarzadu majatkiem upadlego stanowiacym mase upadtosci. W sktad masy upadtosci

wchodza zbywalne prawa majgtkowe stuzace zaspokojeniu wierzycieli, cztonkostwo za$ jest prawem niemajat-
kowym, o charakterze osobistym, dlatego nie syndyk, ale zarzad spétdzielni powinien zaspokajaé roszczenie

o cztonkostwo. Skoro za$ w stanie prawnym obowigzujacym do 31.07.2007 r. ustanowienie spétdzielczego

wtiasno$ciowego prawa do lokalu mogto nastapi¢ wytacznie na rzecz cztonka spétdzielni, nalezy uznaé, ze

ubiegajacemu sig o cztonkostwo w spétdzielni-nabywecy nie przystuguje nawet prawo wtasnoéciowe (por. wyr.
SN z 2.10.2014 1., IV CSK 22/14).
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ciagu w niezmienionej postaci. Brak jednak wyraznej normy stanowiacej o tym, ze osoby,
ktérym te prawa przystuguja, staja sie automatycznie cztonkami spétdzielni bedacej nabywca
budynku, albo Ze tracg one automatycznie cztonkostwo w poprzedniej spétdzielni. Ustawo-
dawca nie powrdcit do rozwiazania, ktére przewidywat art. 231 PrSpétdz, zgodnie z ktérym
czlonkowie, ktérym przystugiwaty wtasnosciowe prawa do lokali w budynkach sprzedanych

innej spétdzielni mieszkaniowej w zwigzku z likwidacja lub upadtoscia spétdzielni, stawali

sie ex lege cztonkami spétdzielni mieszkaniowej, ktéra nabyta budynek?®?. By¢ moze zabrakto

tej motywacji, ktéra doprowadzita do zmiany art. 16 SpMieszkU i wprowadzenia skutku

powstania ex lege cztonkostwa w nowej spétdzielni nabywajacej budynek obcigzony prawami

lokatorskimi i ekspektywami praw lokatorskich i gwarantuje zachowanie praw i roszczen
majatkowych danej osoby w upadtej spétdzielni, w tym ekspektatyw o ustanowienie praw
lokatorskich®**. Takich ekspektatyw obecnie nie ma w zakresie prawa wlasno$ciowego - nie

mozna go juz od 2007 r. ustanawiaé w sposéb konstytutywny, nie ma takze roszczen o jego

ponowne ustanowienie, gdyz prawo to jest obecnie trwate i juz praktycznie prawie nigdy
nie wygasa (poza zrzeczeniem sie lub przeksztatceniem w pelng wlasnos¢).

Problem jednak pozostaje na poziomie dalszych skutkéw literalnego brzmienia przepisu
szczegblnego art. 17'® ust. 2 i 3 SpMieszkU. Tre$¢ art. 17 ust. 2 SpMieszkU nakazuje uwazad,
ze w opisanej sytuacji wygasa cztonkostwo w upadlej spétdzielni mieszkaniowej. W pismien-
nictwie wskazano, ze nie jest przez to jasne, czy by¢ moze nie wygasa w zwigzku z tym prawo
wlasnosciowe obcigzajace sprzedawang nieruchomos¢ - zapewne ma nawet wygasac, skoro
ustawodawca nadal sobie zyczy, by czlonek upadtej spétdzielni otrzymat jedynie roszczenie
o0 przyjecie w poczet cztonkéw nowej spétdzielni, co czyni ubieganie sie o to cztonkostwo
racjonalnym jedynie wtedy, gdy niedochowanie tych staran jest obwarowane jaka$ sankcja,
ajedyna, jaka przychodzi na my$l, to nieutrzymanie prawa wlasnosciowego?*®.

By¢ moze za celowe nalezy uznaé pozostawienie przez ustawodawce definicji ,bytego
cztonka”, przez ktérego nadal nalezy rozumie¢ cztonka, ktéremu przystugiwato spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu i ktérego czlonkostwo w upadtej spétdzielni ustato dopiero
na skutek wykre$lenia spétdzielni z rejestru w zwigzku z zakoniczeniem postepowania
likwidacyjnego lub upadtosciowego (art. 17'® ust. 3 SpMieszkU). To by oznaczalo, ze osoby,
ktére zachowaty prawo wilasnosciowe teraz w nieruchomosci nowej spétdzielni, maja czas
na wykonanie koniecznego zlozenia deklaracji cztonkowskiej, by zosta¢ przyjete do spét-
dzielni, ktéra nabyta prawo do nieruchomosci. W tym celu zachowuja, przynajmniej czasowo,
czlonkostwo w upadlej spétdzielni, ktéra zbyta nieruchomo$é. Nawet po nowelizacjiz 2017 r.

osoby te nie tracg (nie utracity) cztonkostwa w upadte;j spétdzielni z mocy prawa, poniewaz
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Por. wyr. SN z 7.12.1999 r., I CKN 290/98.
224 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 16 SpMieszkU, nb 7.
225 E. Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 8.
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przewidujacy taki skutek art. 4 ZmSpMieszkU17 ich nie dotyczyt?*°. Z kolei art. 3 ust. 6 pkt 2
SpMieszkU dotyczy wylacznie ustania cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej z chwilg
zbycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie. Trudno
jednak uznad, ze przez zbycie budynku przez syndyka w toku upadtosci doszto do zbycia
prawa wiasnosciowego, skoro nabycie wlasnosci dotyczy budynku obcigzonego prawami
wlasno$ciowymi.

Na wyprzedzajacy charakter art. 3 SpMieszkU wskazuje nie tylko postulat racjonalnej
irozsadnej wyktadni, wspartej troska o prawa majatkowe cztonkéw spétdzielniiich interesy,
ktére sa zagrozone przez wyprowadzanie z niejasnych przepiséw ustawy skutkéw wygasza-
jacych prawa majatkowe ex lege - tym bardziej, ze - jak trafnie zauwazono - obecnie prawa
wlasno$ciowego nie mozna przeciez ustanawiac i przez to ,naprawi¢” zaniechanie posiada-
cza tego prawa w ubieganiu sie o cztonkostwo lub ,poméc” mu w odzyskaniu tytutu w razie

popetnienia jaki$ uchybient w tym zakresie**’

. Warto tez zauwazy¢, ze zgodnie z literalnym
brzmieniem art. 17'® ust. 2 SpMieszkU w wypadku nabycia budynku lub udziatu w budynku
przez inng spétdzielnie mieszkaniowsa osobie uprawnionej z tytutu prawa wlasnosciowego
przystuguje roszczenie o przyjecie do tej spétdzielni, jezeli byla cztonkiem spétdzielni
zbywajacej budynek. Tymczasem do wej$cia w zycie nowelizacji z 2017 r. zerwana byla
zasada zwigzania prawa wlasnoséciowego z cztonkostwem w spétdzielni (prawo wlasnosciowe
skutecznie przystugiwalo kazdemu uprawnionemu, niezaleznie od tego, czy jego posiadacz
byl cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej, bedacej wiascicielem budynku nim obcigzonej, czy
nie). W ten sposéb osoby te nabytyby ex lege cztonkostwo w spétdzielni z dniem wejécia w zycie
nowelizacji z 2017 r., by nastepnie méc je tatwo straci¢ wraz z prawem do lokalu w razie
zbycia budynku przez syndyka i to innej spétdzielni mieszkaniowej. Poza tym wyprzedzajacy
skutek art. 3 SpMieszkU przed art. 17'®* SpMieszkU posrednio wynika z innych rozwigzan
znowelizowanych w 2017 r. W jaki sposéb bowiem ,byly cztonek” upadtej spétdzielni ma
realizowaé roszczenie o przyjecie w poczet czlonkéw spétdzielni, skoro w art. 3 ust. 113
SpMieszkU zrezygnowano z przyjmowania deklaracji czlonkowskiej i nie przewidziano
odpowiednich procedur przyjmowania cztonkéw do nowej spétdzielni®*®.

Jednak ani szczegélny przypadek nabycia ex lege czlonkostwa spétdzielni-nabywcy przez
dotychczasowego cztonka spétdzielni likwidowanej lub upadajacej (uregulowany w art. 16
SpMieszkU zmienionym w 2017 r.), ani przyjecie tezy o wyprzedzajacym stosowaniu skutku
powstania cztonkostwa posiadacza prawa wlasnosciowego w nowej spétdzielni w zwigzku
z art. 3 SpMieszkU, ani tym bardziej zastosowanie sie do literalnego brzmienia obowigzuja-

cego art. 17" ust. 2 i 3 SpMieszkU, nie pozwalajg przyjaé wniosku o ciagglosci (kontynuacji)

226 Art. 4 ZmSpMieszkU17 zostal zresztg uznany za niezgodny z art. 58 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 w zw.
z art. 2 Konstytucji RP i utracit moc obowigzujaca w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie wyroku TK
2 10.06.2020 I., sygn. K 3/19, OTK-A 2020, poz. 27 - ze skutkiem ab initio.

227 E. Boficzak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 8.

228 E.Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 12.



3. PROBLEM ZACHOWANIA STATUS QUO

cztonkostwa jako stosunku niemajatkowego ze spétdzielnia mieszkaniowa. Do przeksztalcen
podmiotowych w zakresie stosunku czlonkostwa moze dochodzi¢ na podstawie przepiséw

229

szczegdlnych (jak w przypadku faczenia sie lub podziatu spétdzielni)**®, jednak omawiany
przypadek nabycia budynku od syndyka upadtej spétdzielni mieszkaniowej takim przypad-
kiem nie jest. Zatem watpliwe jest uznanie, ze spéldzielnia mieszkaniowa, ktéra nabywa
budynek mieszkalny od syndyka masy upadtosci innej spétdzielni mieszkaniowej, staje sie jej
nastepca prawnym w zakresie stosunkéw cztonkostwa. Zachowanie status quo w szerokim
sensie takze w zakresie cztonkostwa nie oznacza, ze na skutek nabycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci i wlasnosci budynkéw druga spétdzielnia staje sie nastepca
prawnym spétdzielni w upadtosci réwniez w zakresie praw korporacyjnych. Powstaje pytanie,
czy taka spéldzielnia jest umocowana do potwierdzania wadliwych dziatan syndyka przed
wejéciem w zycie nowelizacji z 2017 r. podjetych w zakresie kompetencji wcigz przystugu-
jacych organom upadlej spétdzielni mieszkaniowej, np. przyjecie w poczet czlonkéw przed
ustanowieniem nowego prawa wlasnosciowego przed 31.07.2007 r., co warunkowato waznos¢
nabycia prawa wlasnosciowego, lub w razie nabycia prawa wlasno$ciowego w budynku upa-
dlej spétdzielni, co warunkowato utrzymanie prawa i zapobiegato jego wygasnieciu z mocy
prawa (syndyk samodzielnie podejmuje uchwate o przyjeciu nabywcy w poczet cztonkéw
spétdzielni w upadtosci, choé nie ma takiej kompetencji - zachowuje ja w upadlosci walne
zgromadzenie cztonkéw).

Nalezy na koniec podkresli¢, ze konsekwencja prawng obowigzywania art. 17'® ust. 1
SpMieszkU jest takze przejscie ex lege stosunku wkiadu budowlanego zwiazanego z pra-
wem wlasnosciowym i dzielgcego jego los prawny, z ktérego to stosunku wynikajg okreslone

prawa lub obowigzki zwigzane z wniesieniem wktadu?*°

.Klopoty interpretacyjne zwigzane
z rozliczeniem posiadacza prawa wtasnosciowego z nowsa spétdzielnia sg analogiczne do
omoéwionego wyzej przyktadu skutkéw kontynuacji prawa lokatorskiego w nowej spétdzielni.

W celu niedopuszczenia do sprzedazy budynku innej spétdzielni mieszkaniowej, odzy-
skania in natura wartosci wniesionego wktadu budowlanego i spowodowania zadziatania
art. 17'® SpMieszkU, nalezy wystapi¢ z roszczeniem o przeksztalcenie prawa wtasnoscio-
wego w pelng wlasnosé do chwili, w ktérej w toku likwidacji lub upadtosci nastepuje zbycie
budynku lub udzialu w budynku na rzecz spétdzielni mieszkaniowej. Niezaleznie od tego,
czy nabywca budynku chce by¢ inna spétdzielnia mieszkaniowa lub osoba trzecia, art. 54°
w zw. z art. 17'* SpMieszkU umozliwia sktadanie wnioskéw o przeksztalcenie prawa wta-
sno$ciowego w odrebng wiasnos¢ lokalu, zanim dojdzie do sprzedazy w toku likwidacji

lub upadlosci spétdzielni - odpowiednio do likwidatora lub syndyka masy upadto$ciowej

2% K. Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku cztonkostwa w spétdzielni, Warszawa 1990, s. 13.

230 K. Krélikowska [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, art. 17'®
SpMieszkU, nb 6.
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spétdzielni. Tym samym czlonkowie, ktérzy posiadaja prawa witasnosciowe, moga naby¢
wlasno$¢ zajmowanych lokali, zanim zakonczy sie likwidacja lub postepowanie upadtosciowe.

W pi$miennictwie wskazano, ze wyprzedzajace stosowanie art. 54' w zw. z art. 17"
SpMieszkU przed art. 17'®* SpMieszkU ogranicza likwidatora i syndyka w dysponowaniu
lokalami, skoro aktualnym posiadaczom praw wlasnosciowych i lokatorskich ustawa przy-
znaje prawo zgdania nabycia wlasnosci tych mieszkan. Doprowadza to do sytuacji, w ktérej
nie do konica wiadomo, czy lokale lokatorskie i wiasno$ciowe powinny by¢ jeszcze traktowane
jako klasyczny sktadnik masy upadtosciowej spétdzielni, gdyz niejako w celu zapobiegniecia
zastosowaniu opisanym wyzej skutkom przyznano cztonkom spétdzielni pewnego rodzaju
prawo pierwszenstwa wykupu lokali**'. W przypadku ogloszenia upadtosci spétdzielni,
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali sg wprawdzie zaspokajane z masy
upadlosci, ale na innych zasadach niz okreslone w prawie upadtosciowym. Osoby, ktérym
przystuguja roszczenia, otrzymuja zaspokojenie bez oczekiwania na zakonczenie postepo-
wania upadioéciowego i w catosci - skutek jest taki, jak gdyby dany wybudowany lokal zostat

wytaczony z masy upadtosci®*®.

4. Przeksztalcenie najmu w razie zbycia budynku innej osobie
niz spétdzielnia mieszkaniowa

W toku upadioscilikwidacyjnej spétdzielni mieszkaniowej najem lokali jest kontynuowany.
Kontynuacji stosunkéw najmu w budynkach spétdzielni mieszkaniowych nie reguluje jednak
ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych, najem nie jest tez typowym tytulem prawnego
korzystania z zasobéw spétdzielczych. Umowa najmu lub dzierzawy nieruchomosci upa-
dlego wiaze strony, jezeli przedmiot umowy przed ogloszeniem upadlosci zostat wydany
najemcy lub dzierzawcy (art. 107 ust. 1 PrUpadl). Ogloszenie upadtosci nie wptywa wiec
automatycznie na sam byt prawny umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci upadiego.
Prawa i obowigzki stron z umowy najmu podlegaja nadal warunkom wskazanym w umo-
wie, majg do nich zastosowanie odpowiednie przepisy Kodeksu cywilnego i ustaw ogélnych.
Tyle tylko, ze teraz czynsz jest platny do rak syndyka, i takze syndyk bedzie teraz dochodzit
wierzytelnosci upadlego jako wynajmujacego lub wydzierzawiajacego wobec najemcéw.
W praktyce kontynuacja dotyczy kilku charakterystycznych grup najemcéw i dzierzawcéw

w budynkach spétdzielni mieszkaniowych.

31 E.Bofczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2013, LEX, art. 16 SpMieszkU,
nb 15.
232 Wyr. SA w Warszawie z 24.02.2016 1., ] ACa 1626/13, Legalis.
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Po pierwsze, chodzi o nieliczng grupe najemcéw bylych mieszkan rotacyjnych, ktérzy
nabyli prawo najmu w chwili wejscia w Zycie w 2001 r. art. 53 SpMieszkU - s3 oni traktowani
jak zwykli najemcy lokali mieszkalnych i ptacg spétdzielni czynsz.

Po drugie, chodzi o liczniejsza grupe oséb trzecich, ktére na zasadach rynkowego czynszu
wynajmuja lokale mieszkalne lub uzytkowe od spétdzielni; przedmiotem dziatalnosci spét-
dzielni mieszkaniowej moze by¢ budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania
znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu
(art. 1 ust. 2 pkt 5 SpMieszkU). Wplywy z takich czynszéw spétdzielnia traktuje wéwczas
jako przychéd z prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej (art. 1 SpMieszkU
w zw. z art. 1 PrSpéidz).

Po trzecie, moze chodzi¢ o grupe oséb trzecich, ktére uzyskaty najem lokali mieszkalnych
od spétdzielni mieszkaniowej i ptacg spétdzielni czynsz kontrolowany.

Po czwarte, chodzi o szczegdlng grupe najemcéw lokali uzytkowych i garazy wymieniona
w art. 39 ust. 1 SpMieszkU, ktérzy uzyskali te lokale w specyficzny sposéb, finansujac ich
budowe na zasadach spétdzielczych (,wktadu budowlanego”). Osoby nie sg cztonkami spét-
dzielnii ptaca czynsz, jednak pokryly petne lub prawie petne koszty budowy najmowanych
przez siebie lokali uzytkowych.

Po piate, chodzi o szczegélna grupe najemcéw lokali uzytkowych bedacych najemcami
pracowni wykorzystywanych przez twérce do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury
i sztuki, wymieniong w art. 39 ust. 1 SpMieszkU, ktérzy uzyskali te lokale w specyficzny
sposéb, finansujac ich budowe na zasadach spétdzielczych (,wktadu budowlanego”), tj. ponie-
$li oni w petni koszty budowy tego lokalu albo poniesli je ich poprzednicy prawni. Osoby te
nie sg czlonkami spétdzielni i ptaca czynsz, jednak pokryty pelne lub prawie pelne koszty
budowy najmowanych przez siebie lokali uzytkowych.

Po sz6ste, chodzi o szczegdlnie traktowang przez ustawodawce grupe najemcéw tzw. daw-
nych mieszkan zakladowych, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 SpMieszkU, tj. najemcéw
obecnie spéldzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem go przez spdétdzielnie
mieszkaniowg byt mieszkaniem przedsiebiorstwa pafistwowego, paristwowej osoby prawnej
lub panistwowej jednostki organizacyjnej.

Po siédme, wiele nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowych zabudowanych budynkami
uzytkowymi oddawanych jest osobom trzecim w dzierzawe.

Trwato$¢ kontynuowanych uméw najmu i dzierzawy w postepowaniu upadtosciowym
jest jednak ostabiona. Syndyk moze wypowiedzie¢ taka umowe zgodnie z jej trescig lub
na podstawie majacych zastosowanie przepiséw ogélnych (Kodeksu cywilnego lub ustawy
o ochronie praw lokatoréw). Poza tym, na podstawie uprawnienia ksztattujacego z art. 109
ust. 1 zd. 1 PrUpad}, syndyk moze wypowiedzie¢ umowe najmu i dzierzawy nieruchomosci
takze wtedy, gdy wypowiedzenie tej umowy przez upadlego nie bylo dopuszczalne. Arty-

kut 109 PrUpad? dotyczy kazdej umowy najmu, w tym umowy najmu lokalu mieszkalnego,
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w ktérym to przypadku regulacja ustawowa moze zwolnié syndyka od ograniczen wyrazonych

233 Takze w $wietle art. 2 PrUpad! prawo

réwniez w przepisach o ochronie praw lokatoréw
upadltosciowe nie zapewnia expressis verbis co do zasady ochrony intereséw spotecznych na
wypadek ogloszenia upadtosci®**.

Syndyk nie dziala w tym zakresie samodzielnie - moze wypowiedzie¢ umowe najmu na
podstawie postanowienia sedziego-komisarza, ten za$ wydaje postanowienie, gdy czynsz
najmu lub dzierzawy odbiega od przecietnych czynszéw za najem lub dzierzawe nieruchomo-
Sci tego samego rodzaju albo jezeli trwanie umowy najmu lub dzierzawy utrudnia likwidacje
masy upadtoéci (art. 109 ust. 1 zd. 2 PrUpadt). W spétdzielniach mieszkaniowych pierwsza
przestanka zazwyczaj nie wystepuje - czynsze placone przez najemcéw nie znajduja sie
ponizej poziomu czynszéw przecietnych. Wystapi¢ moze natomiast druga przestanka utrud-
nienia likwidacji masy upadlosci, przy czym wptyw ten wcale nie jest oczywiscie negatywny.

Nie stanowia one jedynie ,,obciazenia” nieruchomosci, gdyz zaréwno z punktu widzenia
masy upadlosci, jak i nabywcy nieruchomo$ci umowy najmu lokali znajdujacych sie w danej
nieruchomo$ci generujg konkretny przych6d**®. Wplyw istnienia stosunkéw najmu na cene
zbycia nieruchomosci powinien zosta¢ uwidoczniony juz na etapie oszacowania majatku
przez syndyka. Moze ono wykaza¢ utrudnienie w likwidacji masy upadtosci, gdy ,,obciaze-
nia” nieruchomo$ci umowami najmu lub dzierzawy utrudnialyby znalezienie nabywcy albo
wptywalyby na wysoko$¢ mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy®*°.

Nieruchomo$¢ upadlej spétdzielni mieszkaniowej oddana w najem lub dzierzawe z chwila
ogloszenia upadtosci stanowi sktadnik masy upadlosci, ktéra ostatecznie podlega spienieze-
niu w celu zaspokojenia wierzycieli upadtego. Sprzedaz przez syndyka w toku postepowania
upadlo$ciowego nieruchomosci upadtego wywotuje takie same skutki w stosunku do umowy
najmu lub dzierzawy, jak sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym (art. 108 PrUpadl), gdzie
z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci nabywca wstepuje
w prawa i obowigzki dtuznika wynikajace ze stosunku najmu stosownie do przepiséw prawa
normujacych te stosunki w wypadku zbycia rzeczy wynajetej (art. 1002 KPC). W postepowa-

niu upadlosciowym nie ma postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, zatem skutek wstapienia

233 R. Adamus [w:] Prawo..., s. 787, nb 63, s. 845. Warto zauwazyé¢, ze art. 109 PrUpadt zostal uznany za
zgodny z art. 32 oraz z art. 64 ust. 112 wzw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP w wyr. TK z 14.03.2006 ., SK 4/05,
OTK-A 2006, r 3, poz. 29.

3% R.Adamus, Upadtosélikwidacyjna a sprzedaz nieruchomosci obcigzonej umowaminajmu lokali mieszkalnych,

JJurysta” 2009, nr 3-4, s. 53.

235 R. Adamus [w:] Prawo..., s. 978, nb 156.

236 A, Jakubecki [w:] A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2006,
s. 333.Jednak nawet wéwczas wypowiedzenie nie musi by¢ konieczne. Nieruchomosci zasiedlone lokatorami
moga by¢ wylaczone z masy upadtosci na podstawie art. 315 PrUpad! i przekazane przez syndyka - za zgoda
sedziego-komisarza - gminie albo Skarbowi Paristwa. Dotyczy to zwlaszcza lokali budowanych na wynajem
z udziatem §rodkéw z BGK oraz lokali stanowiacych tzw. dawne mieszkania zaktadowe.
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w przypadku sprzedazy nieruchomosci spétdzielczej w ramach postepowania upadtosciowego
zachodzi w chwili zawarcia przez syndyka umowy sprzedazy nieruchomosci®*’.

Z chwilg sprzedazy budynku spétdzielczego najem nie gasnie, lecz nabywca wstepuje
w prawa i obowigzki dtuznika wynikajace ze stosunku najmu stosownie do art. 678 KC. Ozna-
cza to, ze w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek
najmu na miejsce zbywcy, najem jest zatem kontynuowany wobec nabywcy jako nowego
wynajmujacego (przeksztalcenie podmiotowe catkowite). Artykut 108 PrUpadt jest w istocie
przepisem szczegdlnym wobec art. 313 ust. 5i 6 w zw. z art. 313 ust. 2 zd. 1 PrUpadl, gdyz
zgodnie z nimi sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
powinna spowodowac zasadniczo wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych do tej
nieruchomo$ci, zaréwno ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych
w ten sposoéb, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w odpowiednim terminie. Tymcza-
sem na mocy art. 108 PrUpad! prawa najmu i dzierzawy mimo sprzedazy budynku przez
syndyka pozostaja wyjatkowo w mocy.

Artykul 108 PrUpadt jest takze przepisem szczegdlnym wobec art. 313 ust. 51 6 w zw.
zart. 313 ust. 2 zd. 1 PrUpad}, a przez to réwniez wobec art. 317 ust. 2 w zw. z art. 313 ust. 2
PrUpadt. Skutek art. 108 PrUpad! ma zastosowanie takze - per analogiam - do uméw najmu
dotyczacych sktadnikéw sprzedawanego przez syndyka calego przedsiebiorstwa upadlej
sp6ldzielni mieszkaniowej lub jego zorganizowanej czesci**®.

Nabywca budynku spétdzielczego z najemcami moze wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
ustawowych terminéw wypowiedzenia (wymienione wyzej charakterystyczne kategorie
stosunkéw najmu nie byly zazwyczaj zawierane na czas oznaczony, co pozwalatoby znies¢
prawo wypowiedzenia najmu). W my$l art. 678 § 1 in fine KC, nabywca wstepujacy w stosunek
najmu na miejsce zbywcy moze wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw
wypowiedzenia. Przepis ten jest stosowany wprost w przypadku umowy najmu lokalu uzyt-
kowego (tj. ,,0 innym przeznaczeniu” jak na podstawie art. 39 ust. 1 SpMieszkU). Natomiast
stosownie do art. 692 KC nabywca nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym nie moze
wypowiedzie¢ uméw najmu lokalu mieszkalnego z zachowaniem terminéw wypowiedzenia,
o ktérych mowa w art. 678 KC. Artykut 692 KC wytacza jednak tylko stosowanie art. 678
KC, co sprawia, ze do dokonania przez nabywce rzeczy najetej wypowiedzenia najmu lokalu
mieszkalnego stosuje sie ogélny przepis art. 673 KC - nabywca moze zatem nadal wypo-
wiedzie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego w razie jej zawarcia na czas nieoznaczony®*’,
co jest norma w praktyce funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych (dotyczy to rodzajéw

stosunku najmu wzmiankowanych w art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 48 ust. 1, art. 53 SpMieszkU).

37 Gurgul S., Upadlosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecznego. Komen-
tarz, Warszawa 2012, s. 408.

238 R.Adamus [w:] Prawo..., s. 978, nb 158.

2% Wyr. SN z 22.05.1973 r., III CRN 95/73, OSPiKA 1974, nr 5, poz. 93.
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5. Przeksztalcenie z mocy prawa spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w razie zbycia budynku innej osobie niz spotdzielnia mieszkaniowa

Zgodnie z art. 16 ust. 1 SpMieszkU, jezeli w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego
albo postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spétdzielni nabywca budynku albo
udziatu w budynku nie bedzie spétdzielnia mieszkaniowa, spétdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego przeksztatca sie w prawo najmu podlegajace przepisom ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-

240

nego®*°. Artykul 16 SpMieszkU ma charakter przepisu lex specialis w stosunku do przepiséw

prawa upadloiciowego, prawa spétdzielczego odnosnie do likwidacji spétdzielni mieszka-

niowych, jak i do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego®*

. Nie stanowi on przepisu
szczegblnego wobec postepowania restrukturyzacyjnego, ktére takze jest dla spétdzielni
mieszkaniowych dostepne.

Natomiast do 2003 r., czyli z pierwotnego brzmienia art. 16 ust. 1 SpMieszkU wynikalo,
ze inna osoba niz inna spétdzielnia mieszkaniowa nie mogta by¢ nabywca budynku z ustano-

wionymi prawami lokatorskimi - w toku postepowania upadto$ciowego®*?

.Do1994r.art. 222
PrSpétdz stanowil, ze z chwilg zakoniczenia likwidacji spétdzielni lokatorskie prawo do lokalu
przeksztatcato sie w stosunek najmu, chyba ze nabywca budynku byta inna spétdzielnia
mieszkaniowa. W pismiennictwie wyjasniono zastosowang konstrukcje w ten sposéb, ze
jezeli nabywca w trakcie likwidacji byta inna osoba niz spétdzielnia mieszkaniowa (z reguty
byta to terenowa jednostka lub paristwowa jednostka organizacyjna), z enigmatycznej tre-
Sci art. 222 PrSpétdz wynikato, ze prawa lokatorskie wygasaty i jednoczesnie cztonkowie
spétdzielni stawali sie z mocy prawa najemcami zajmowanych lokali, a wynajmujacym sta-

wat sie nabywca budynku®**

. Artykul. 222 PrSpétdz byt nieprecyzyjny, bo przeksztatcenie
praw nastepowalo z chwilg zbycia budynku przez syndyka - nie tylko z chwilg zakoniczenia
postepowania upadto$ciowego®**.

Brzmienie i funkcja art. 16 SpMieszkU potwierdzajg konstrukcje prawa lokatorskiego jako
prawa szczegdlnego, tzn. mogacego istnie¢ jedynie na nieruchomodci spétdzielczej (art. 9

SpMieszkU). Skoro prawo lokatorskie moze istnieé jedynie w ramach witasnosci budynku

240 Na podstawie art. 16 ust. 1 SpMieszkU przeksztalceniu ulega jedynie prawo lokatorskie, ale juz nie

ekspektatywa prawa lokatorskiego - ona nie zmienia sie w ,,ekspektatywe najmu”.

241 Por. S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'® SpMieszkU, nb 11.

242 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 16 SpMieszkU, nb 1. Poczatkowo instytucja regulowana
obecnie w art. 16 SpMieszkU wystepowata jedynie w toku likwidacji spétdzielni mieszkaniowej, poniewaz
przed 1990 r. problem upadtoscii sprzedazy egzekucyjnej budynkéw spétdzielni mieszkaniowej byt uwazany
za zupelnie wyjatkowy; funkcjonowat w praktyce w dalszym ciggu tryb likwidacji z wydatnym udziatem
centralnego zwiazku i banku panstwowego; por. K. Krzekotowska, Spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
Warszawa 1983, s. 134.

243 M. Gersdorf, ]. Ignatowicz, Prawo..., s. 443.

B. Pawtowski, Prawa cztonkéw w spétdzielni mieszkaniowej w przypadku ogloszenia upadtosci, ,Biuletyn
Sejmowy. Ekspertyzy i Opinie” 1997, nr 1, s. 156.
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nalezacej do spétdzielni mieszkaniowej, wszelkie sytuacje ,wyjscia” budynku spod wtasnosci
spétdzielni mieszkaniowej domagaja sie szczegélnej regulacji, takiej wlasnie jak w art. 16
SpMieszkU, ktéra przewiduje przeksztalcenie (,przepisanie”) praw spétdzielczych na odpo-
wiadajace im ,0gélne” tytuty prawne do lokali. Tym samym art. 16 SpMieszkU potwierdza
iuzupelnia norme wyrazona w art. 9 ust. 2 SpMieszkU, zgodnie z ktéra spétdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego moze powstaé (zostaé ustanowione) i w konsekwencji
trwac jedynie w nieruchomosci nalezacej do spétdzielni mieszkaniowej jako szczegdlnej
osoby prawnej. Tym samym mozliwy jest obrét budynkami spétdzielczymi miedzy spétdziel-
niami mieszkaniowymi, bez uszczuplenia praw oséb uprawnionych do lokali lokatorskich.

Artykut 16 ust. 1 SpMieszkU, podobnie jak art. 17'®* SpMieszkU, w odniesieniu do loka-
torskiego prawa do lokalu, wiaze skutek przeksztalcenia prawa lokatorskiego ze sprzedaza
budynku w toku postepowania upadloéciowego nabywcy niebedgcemu spétdzielnia mieszka-
niowa. Brzmienie art. 222 PrSpétdz bylo nieprecyzyjne, poniewaz nieprawidtowo wskazano
na moment zakonczenia postepowania upadtosciowego i likwidacyjnego, co bylo trudne do
okreslenia. Chodzito wéwczas ustawodawcy o moment wykreslenia spétdzielni z rejestru na
skutek zakoriczenia jej likwidacji lub postepowania upadto$ciowego®*®. Podobnie jak w przy-
padku art. 231 PrSpétdz, moment ten byt merytorycznie wskazany nieprawidtowo, nawet
jesli chodzito w nim w istocie o moment wykre$lenia spétdzielni mieszkaniowej z rejestru po
zakonczeniu likwidacji i upadtosci®*®. Nowelizacja z 19.12.2002 r. jedynie skorygowata tresé
art. 16 ust. 1 SpMieszkU, nie zlikwidowata natomiast wady merytorycznej tamtej regula-
cji**”. Rozwigzanie to (skorygowane lub nie) merytorycznie jednak nie byto najszczesliwsze,
poniewaz lokale, do ktérych przystugiwato prawo lokatorskie, do tego czasu wchodzity do
masy upadtosci (majatku likwidowanej spétdzielni) i powinny byé zbyte przed zakoficzeniem
tych postepowan, zatem zmiana charakteru prawa powinna nastepowa¢ juz w momencie
nabycia budynku od spétdzielni - nie z chwila zakoriczenia postepowania upadtosciowego®*®.
W przeciwnym razie nie bylo jasnosci co do charakteru stosunku prawnego taczacego nowego

wtasciciela budynku z osoba, ktérej przystugiwato (jeszcze) spétdzielcze wiasnoéciowe prawo

245 K. Pietrzykowski, Spéldzielnie mieszkaniowe Komentarz, Warszawa 2016, Legalis, art. 17'® SpMieszkU,

nb 2.

2% K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2016), art. 16 SpMieszkU, nb 4.

47 W przypadku likwidacji albo upadio$ci spétdzielni mieszkaniowej lokatorskie prawo do lokalu prze-
ksztatca sie w najem (dopiero) z dniem wykreélenia spétdzielni z rejestru po zakoriczeniu likwidacji albo
po zakoniczeniu postepowania upadio$ciowego. Rozwigzanie to réwniez nie byto najszczesliwsze, poniewaz
lokale, do ktérych przystugiwalo prawo lokatorskie, wchodzity do masy upadtosci (majatku likwidowanej
spétdzielni) i powinny byé zbyte przed zakoniczeniem tych postepowan, zatem zmiana charakteru prawa
powinna nastepowaé juz w momencie nabycia budynku od spétdzielni. W przeciwnym razie nie byto jasnosci
co do charakteru stosunku prawnego taczacego nowego wiasciciela budynku z osoba, ktérej przystugiwato
spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu; por. M. Wrzotek-Romanczuk, Zmiany w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych, ,Palestra” 2003, nr 1-2, s. 40.

248 B, Pawlowski, Prawa..., s. 156.
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do lokalu®**. Obecnie art. 16 SpMieszkU realizuje powyzszy postulat i wskazuje na moment
dokonania zbycia (sprzedazy) w toku likwidacji, upadtosci lub sprzedazy egzekucyjnej.
Nalezy sie zgodzi¢ ze stwierdzeniem, Ze rozwigzanie przewidziane w obowiazujacym prze-

250

pisieart. 16 ust. 1 SpMieszkU nie zapewnia wlasciwej ochrony lokatorom?*°. Przeksztalcenie

prawa lokatorskiego w prawo najmu jest rozwigzaniem korzystnym dla wierzycieli, ale nie
dla cztonkéw spétdzielni®*'. Nie doszlo do realizacji postulowanej w literaturze prawniczej
koncepcji przeksztalcania spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w jakies ogdl-
nocywilne prawo silniejsze niz najem, np. w stuzebnos¢ osobista252, ani tym bardziej
w pelna wlasnosé lokalu. Ustawodawca mimo nowelizacji w 2017 r. wielu innych przepiséw
zachowal niekorzystne dla lokatoréw rozwigzanie art. 16 ust. 1 SpMieszkU, zgodnie z ktérym,
jezeli nabywajacym nie jest spétdzielnia mieszkaniowa, spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego przeksztatca sie ,tylko” w cywilne nietrwate prawo najmu?®*®. Stanowi
to przypadek, gdy wyjatkowo najem powstaje z mocy przepisu ustawy (ex lege)***.
Nietrudno nie zauwazy¢, ze ustawodawca w gruncie rzeczy traktuje posiadaczy praw
lokatorskich tak samo jak zwyktych najemcéw lokali, ktérych najem jest kontynuowany
w razie upadtosci wynajmujacego i zbycia budynku z wynajetymi lokalami przez syndyka
w toku upadlosci, ale moze by¢ wypowiedziany do$¢ tatwo przez nabywce. Przepis art. 108
i 109 PrUpadt nie mégtby by¢ zastosowany do prawa lokatorskiego bedacego formalnie pra-
wem innym niz najem. Dlatego wprowadzono art. 16 SpMieszkU majacy charakter lex spe-
cialis w stosunku zaréwno do przepiséw prawa upadiosciowego, jak i do przepiséw Kodeksu

postepowania cywilnego®*®

. W poréwnaniu do sytuacji posiadacza prawa lokatorskiego przed
ogloszeniem upadtosci i sprzedaza budynku przez syndyka pogarsza to niewatpliwie sytuacje
prawna bylego juz czlonka upadlej spétdzielni mieszkaniowej, nalezy jednak przypomnieé,
ze jest to rozwigzanie nieco korzystniejsze od tego, ktére obowigzywalo dawniej, w trakcie
obowigzywania art. 140 SpZwU?*¢, gdy z chwilg sprzedazy w toku postepowania upadtoscio-
wego nieruchomo$ci spétdzielczych, w ktérych znajdowaly sie lokale przydzielone czlonkom,

spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali wygasaty®*.

249 M. Wrzotek-Romariczuk, Zmiany..., s. 40.

250 A, Jedliniski, Lokatorskie prawo do lokalu (nowe elementy konstrukcji prawnej), ,Przeglad Sadowy” 2004,
nr 3, s. 134; S. Gurgul, Zakoriczenie..., s. 1019-1026.

21 K, Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 16 SpMieszkU, nb 2.

252 A Jedliniski, Lokatorskie..., s. 134; P. Zakrzewski, Status..., s. 476.

%% P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 384.

%% Oprécz art. 16 SpMieszkU taka sytuacje przewiduja art. 680" § 1 KC (najem lokalu mieszkalnego przez
malzonkéw) i art. 691 KC (wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $émierci najemcy).

%5 Por. S. Gurgul, Upadios¢ spotdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'®* SpMieszkU, nb 11.
S. Gurgul, Zakoriczenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej, MoP 2006, nr 19, s. 1021.
Sprzedaz nieruchomosci dokonywana byta bez obcigzen z tytutu spétdzielczych lokatorskich i wtasno-
Sciowych praw do lokalu. Cztonkowie spétdzielni tracili wszelkie prawa do zajmowanych lokali i nie stawali
sie nawet najemcami tych lokali. Przystugiwaty im jedynie roszczenia do spétdzielni o zwrot wktadéw, przy
czym nie mieli oni uprzywilejowanej pozycji wzgledem innych wierzycieli spétdzielni (tj. wobec paristwa
i paristwowego banku kredytujacego budowe). Sytuacja ich wobec innych wierzycieli spétdzielni byta nawet
gorsza - ich roszczenia o zwrot wkiadéw podlegaty zaspokojeniu w ostatniej kolejnosci, juz po zaspokojeniu

256
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Przeksztalcenie ex lege spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w ,,cywilny” stosu-
nek najmu przewiduje takze przepis art. 1000 § 4 KPC, ktéry - co warto podkresli¢ - wszedt
w zycie rébwniez z dniem 15.01.2003 r. i na podstawie tej samej ustawy, ktéra dokonata ustale-
nia obecnie obowiazujacej wersji przepisu art. 16 ust. 1 SpMieszkU. Przepis ten miatby zasto-
sowanie takze w upadlosci spétdzielni mieszkaniowej z tego powodu, ze sprzedaz budynku
przez syndyka ma mieé skutki sprzedazy egzekucyjnej (art. 313 ust. 2 PrUpadl). W tresci
art. 1000 § 4 KPC nie czyni sie jednak réznicy miedzy nabyciem nieruchomosci (budynku)
przez spéldzielnie mieszkaniowsa a nabyciem przez kazdy inny podmiot, co nasuwa pytanie
o wlasciwe znaczenie przedmiotowego przepisu. Dlatego art. 16 SpMieszkU jest ,, przepisem
szczegblnym” w stosunku do art. 1000 § 4 KPC?%%.

Po zbyciu budynku spétdzielni mieszkaniowej w jego miejsce powstaje ,,zwykte” prawo
najmu®®’, zatem czlonkowi spétdzielni, ktéry przez lata wnosit wktad mieszkaniowy i na
zadanie syndyka w zwigzku z ogloszeniem upadlosci i postawieniem w stan natychmiasto-
wej wymagalno$ci pozostatej czesci wkiadu mieszkaniowego musial wniesé jednorazowo
pozostala cze§¢ wkladu - uzyskanie tylko prawa najmu, fatwo wypowiadalnego, powoduje,
ze zaprzepaszczona jest ekonomiczna warto$¢ tego wkladu. Z prawem najmu u nowej osoby
nie jest zwigzany wklad mieszkaniowy. Takze ustawa nie przewiduje rozliczenia spét-
dzielni z tytutu wktadu mieszkaniowego.

Po przeksztalceniu ex lege prawa lokatorskiego w prawo najmu uprawnionemu nie przy-
stuguje juz prawo lokatorskie; uleglo ono ,,zamianie” lub ,,zmianie” w majatku uprawnionego
na,zwykly” najem. Chodzi o ocene charakteru prawnego instytucji uregulowanej w art. 16
SpMieszkU, tzn. czy mamy tu do czynienia z wygasnieciem prawa lokatorskiego i nabyciem
nowego prawa najmu, czy tez z przeksztatceniem (kontynuacja) tego samego jednego tytutu
prawnego, w przypadku ktérego nie dochodzi do wygasniecia dotychczasowego tytutu. Skoro
bowiem prawo do lokalu nie wygasa, ale ulega przeksztalceniu, nie ma prima facie podstaw
do stosowania trybu rozliczen ze spétdzielnig mieszkaniowa z art. 11 ust. 2 SpMieszkU, gdyz
art. 11 ust. 1 SpMieszkU wskazuje, ze spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego wygasa jedynie z chwilg ustania cztonkostwa w spétdzielni oraz w innych wypadkach
okreslonych w ustawie. Z jednej strony, przy tej wyktadni art. 16 SpMieszkU nie bytby wiec
ustawowo przewidzianym przypadkiem wygasniecia prawa do lokalu okreslonym w ustawie.

Z drugiej strony, podnosi sie, ze przewidziane w art. 16 ust. 1 SpMieszkU przeksztalcenie

wszystkich innych dlugéw spétdzielni (art. 140 SpZwU); por. W.Z. Tokarz, Wptyw zmian w sytuacji prawnej
spétdzielni budownictwa mieszkaniowego na spétdzielcze prawo do lokalu, ,Palestra” 1980, nr 10, s. 26. Wéwczas
takie rozwiazanie byto krzywdzace dla spétdzielcéw w spétdzielniach budowlano-mieszkaniowych z uwagi
na charakterich prawa do lokalu i petny wktad budowlany; por. S. Szer, Spétdzielcze prawo do lokalu w spétdziel-
niach budowlano-mieszkaniowych jako prawo rzeczowe ograniczone, PiP 1966, z. 3, s. 491. Dzi$ takie rozwigzanie
bytoby tak samo krzywdzace w przypadku spétdzielczych lokatorskich praw do lokali z uwagi na koncepcje
pelnego wktadu mieszkaniowego, jaka wprowadzono do spétdzielczego prawa mieszkaniowego w 1995 r.

28 A.Baratiska [w:] Kodeks postegpowania cywilnego, t. 2, Komentarz do artykutéw 506-1088, red. K. Piasecki,
Warszawa 2006, s. 1099.

289 Trafnie P. Zakrzewski, Status..., s. 480.
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w prawo najmu powinno by¢ traktowane jako wygasniecie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, ktérego skutkiem jest powstanie obowigzku upadtej spétdzielni do
zwrotu wkiadu mieszkaniowego zgodnie z art. 11 SpMieszkU?*°. W pi$miennictwie zauwa-
zono, ze w przeciwnym razie dochodziloby de facto do pozbawienia uprawnionych cztonkéw

261, W razie uznania skutku wygasniecia prawa

wktadu mieszkaniowego bez ekwiwalentu
lokatorskiego, zwrotu wniesionego wktadu mieszkaniowego mozna by bylo dochodzié, ale
na zasadach ogélnych obowigzujacych w toku likwidacji lub upadlosci upadlej spétdzielni
mieszkaniowej, a wiec obok innych wierzycieli zgtaszajacych swoje roszczenia w tych poste-
powaniach. Trafnie wskazano w pi§miennictwie, Ze znacznie ostabia to szanse na pelne

zaspokojenie wierzytelnosci z tytutu wniesionego wktadu mieszkaniowego®*?

, gdyz cztonek
spétdzielni bierze wéwczas udzial w podziale, ale ze stabym pierwszenstwem w kategorii
dziesigtej (art. 1025 § 1 pkt 10 KPC).

Tu pojawia sie jednak istotny problem, gdyz zgodnie z art. 16 ust. 1 SpMieszkU, sp6l-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu przeksztalca sie w prawo najmu, wiec z punktu widze-
nia czlonka spétdzielni nic nie wygasa, tytut prawny (choé¢ stabszy) trwa nadal. Z kolei
powszechnie przyjmuje sie, ze przepis szczegdlny, jakim jest art. 16 SpMieszkU, wyprzedza
i wylacza stosowanie istotnych przepiséw Prawa upadlosciowego. Gdy sprzedaz nieruchomo-
Sci obcigzonej prawami cztonkéw do lokali nastepuje na rzecz innej osoby niz spétdzielnia
mieszkaniowa, wéwczas nie dochodzi do wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu na nieruchomosci spétdzielczej i nie nastepuje przewidziana w art. 313 PrUpad}

konwersja wygasajacego prawa na roszczenie o zaptate warto$ci wygastego prawa®*®

.Czyzby
zatem paradoksalnie bardziej korzystnym rozwigzaniem byt demonizowany przepis art. 140
SpZwU, ktéry wyraZnie taczyt skutek wygasniecia prawa lokatorskiego ze sprzedaza budynku
i pozwalal bytym posiadaczom praw lokatorskich na uczestniczenie w podziale funduszéw
masy w celu odzyskania warto$ci wniesionego wktadu mieszkaniowego (choé w bardzo nieko-

rzystnej, ostatniej kolejnosci)? Przeksztalcenie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

260 P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 381.

261 A. Jedlinski, Lokatorskie..., s. 134, przyp. 15. Autor zauwazyt, ze inng kwestig w praktyce jest to, ze
roszczenie o zwrot wniesionego wktadu mieszkaniowego moze mieé¢ w takiej sytuacji ograniczona warto$é
ekonomiczng ze wzgledu na watpliwa wyptacalno$é dtuznika, jakim bedzie spétdzielnia.

262 p. Zakrzewski, Status..., s. 479. Takze w toku postepowania egzekucyjnego, wszczetego na wniosek
wierzyciela, czlonek, ktéremu przystuguje roszczenie o zwrot wniesionego wktadu, moze zglosié naleznosci do
podziatu sumy uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci spétdzielni; por. I. Kunicki, Wptyw egzekucyjnej sprzedazy
nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej na spétdzielcze prawa do lokali, Rej. 1997, nr 2, s. 67. Tu jednak wystepuje
znaczaca réznica - jezeli postepowanie egzekucyjne zostanie zakoniczone, cztonek moze nadal domagacé sie
wyplaty przystugujacej mu wierzytelnosci, poniewaz w tym przypadku spétdzielnia nadal istnieje wraz ze
swoim majatkiem.

263 Dlatego tez spéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nie zmienia swego charakteru (art. 17" ust. 1i2
SpMieszkU), nie dochodzi do wyodrebnienia wtasnoéci lokali i podziatu wieczystoksiegowego nieruchomosci
w rozumieniu art. 76 ust. 4 KWU, a zatem nie ma zadnych podstaw do powstania hipoteki tgcznej na wyod-
rebnionych z mocy prawa lokalach (por. S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'*
SpMieszkU, nb 10).
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w ,,cywilne” prawo najmu bylo do tej pory uznawane za rozwigzanie duzo korzystniejsze od
tego, ktére obowigzywato dawniej, pod rzadem przepisu art. 140 SpZwU?**.

Aby unikna¢ tych niepokojacych watpliwosci zwigzanych z omawianym zagadnieniem,
realnym sposobem ,,rzeczowego” odzyskania warto$ci wniesionego wktadu mieszkanio-
wego do spétdzielni mieszkaniowej jest podniesienie zgdania przeksztalcenia prawa loka-
torskiego w odrebna wlasno$¢ lokalu na podstawie art. 54' w zw. z art. 12 SpMieszkU. Aby
unikna¢ utraty ekonomicznej wartosci wkladu mieszkaniowego wniesionego do upada-
jacej spétdzielni mieszkaniowej, w razie zbycia budynku innej spétdzielni mieszkaniowej
nalezy odwota¢ sie do regulacji art. 12 ust. 1 SpMieszkU, tj. wskaza¢ czlonkom, ktérym
przystuguja spétdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych, aby zrealizowali do korica,
ewentualnie podnie$li po raz pierwszy do syndyka masy upadtosci spétdzielni mieszkaniowej
zadania przeksztalcenia swoich praw lokatorskich, i dochodzili przystugujacych im roszczen
o przeniesienie wtasnosci lokali przewidzianych w art. 12 w zw. z art. 54' SpMieszkU od
syndyka masy upadtosci. Jak wiadomo, w toku postepowania upadlosciowego, zgloszenie
takiego zagdania wyklucza mozliwo$¢ zbycia przez syndyka danego lokalu w toku postepo-
wania upadlodciowego. Artykut 54' ust. 2 SpMieszkU umozliwia skuteczne dochodzenie
roszczen o przeksztalcenie praw do lokali i doméw, o ktérych mowa w art. 12, 17'*1 17%°
SpMieszkU, takze w okresie likwidacji i upadlosci, gdy roszczenia te moga by¢ kierowane
w stosunku do likwidatora lub syndyka masy upadlosci spétdzielni mieszkaniowej. Artykut
16 ust. 1 nie bedzie mie¢ zastosowania, jesli uprawnione osoby zgtosity do likwidatora lub
syndyka zadanie przeniesienia na nie wlasnos$ci lokali na podstawie art. 54' w zw. z art. 12
SpMieszkU?%®. Zaspokojenie roszczen o przeksztatcenie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego (istniejacego, najczeéciej wybudowanego przed wieloma laty) we
wlasno$¢ nastepuje de facto poza masg upadiosciows.

W celu niedopuszczenia do sprzedazy budynku i spowodowania zadziatania art. 16
SpMieszkU z roszczeniem o przeksztalcenie prawa lokatorskiego w odrebng wlasnosé nalezy
wystapi¢ do chwili, w ktérej w toku likwidacji lub upadtosci nastepuje zbycie budynku lub
udziatu w budynku na rzecz osoby trzeciej innej niz spétdzielnia mieszkaniowa. Po tej chwili
nastepuje konsumpcja art. 16 SpMieszkU i wygasa (na skutek zaniku prawa lokatorskiego)
zwigzane z prawem lokatorskim prawo zadania uwtaszczenia. Z tego powodu znaczenie
art. 16 SpMieszkU zmalato, od kiedy zastosowanie w toku postepowania upadtosciowego lub
likwidacyjnego spétdzielni znajduje art. 54' w zw. z art. 12 SpMieszkU?*®. Gdy prawo loka-
torskie jest przeksztatcane w prawo odrebnej wtasno$ci na zgdanie cztonka w toku likwidacji

lub upadlosci spétdzielni, wygasa mozliwo$¢ zastosowania art. 16 SpMieszkU. Niezaleznie

264 S. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 16 SpMieszkU, nb 7.

265 Wyr. SNz 2.10.2014 1., IV CSK 22/14.

266 K. Krélikowska, [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, wyd. 4, Warszawa
2019, art. 16 SpMieszkU, Nb II.
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od tego, czy nabywca budynku chce by¢ inna spétdzielnia mieszkaniowa lub osoba trzecia,
art. 54' w zw. z art. 12 SpMieszkU umozliwia sktadanie wnioskéw o przeksztalcenie prawa
lokatorskiego w odrebng wtasnos¢ lokalu, zanim dojdzie do sprzedazy w toku likwidacji
lub upadlosci spétdzielni - odpowiednio do likwidatora lub syndyka masy upadtosciowej
spétdzielni. Tym samym cztonkowie, ktérzy posiadaja prawa lokatorskie, moga naby¢ wia-
sno$¢ zajmowanych lokali, zanim zakonczy sie likwidacja lub postepowanie upadio$ciowe,
bez koniecznosci znoszenia lub czekania na spelnienie sie przestanek przeksztalcenia ich
praw ex lege ,jedynie” w prawa najmu. W pi$miennictwie wskazano, ze wyprzedzajace sto-
sowanie art. 54 w zw. z art. 12 SpMieszkU przed art. 16 SpMieszkU ogranicza likwidatora
i syndyka w dysponowaniu lokalami, skoro aktualnym posiadaczom praw lokatorskich
ustawa przyznaje prawo zagdania nabycia wlasno$ci tych mieszkan. Doprowadza to do sytu-
acji, w ktdrej nie do korica wiadomo, czy lokale lokatorskie powinny by¢ jeszcze traktowane
jako klasyczny sktadnik masy upadto$ciowej spétdzielni, gdyz niejako w celu zapobiegniecia
zastosowaniu art. 16 SpMieszkU cztonkom spétdzielni przyznano pewnego rodzaju prawo
pierwszenstwa wykupu lokali**’.

W przypadku gdy jednak nabywca budynku bedzie osoba inna niz spétdzielnia mieszka-
niowa, nie powstaje problem nabycia cztonkostwa w spétdzielni bedacej nabywca budynku.
Pozostaje natomiast kwestia momentu utraty czlonkostwa w upadtej spétdzielni, ktérej
nieruchomos¢ zostala zbyta w toku postepowania upadtosciowego, likwidacyjnego i egze-
kucyjnego. Do tej pory, tj. w czasie obowigzywania zasady zwigzania prawa lokatorskiego
z cztonkostwem w spétdzielni mieszkaniowej, do 9.09.2017 r. moment ten ustalano, biorac
pod uwage, ze w ostateczno$ci skutkiem zakonczenia likwidacji i upadtosci spétdzielni
mieszkaniowej jest ustanie w niej cztonkostwa ostatecznie z chwilg wykres$lenia spétdzielni
z rejestru sadowego i utraty osobowosci prawnej - przestaje wowczas istnie¢ spétdzielnia
jako strona tego stosunku prawnego. Jesli wiec inne zdarzenia nie wskazuja momentu utraty
czlonkostwa, nalezy przyja¢ moment uprawomocnienia sie postanowienia o wykresleniu
z rejestru. Takim weze$niejszym momentem dla doktryny byt moment sprzedazy w toku
postepowania egzekucyjnego budynku lub udzialu w nim osobie trzeciej innej niz spétdzielnia
mieszkaniowa. Po sprzedazy budynku przez syndyka cztonek dotychczasowej spétdzielni
traci prawo lokatorskie i otrzymuje z mocy ustawy najem u innej osoby.

Obowiazujace do 9.09.2017 r. przepisy dopuszczaly cztonkostwo w spétdzielni osdb, ktore
utracity prawo lokatorskie z innej przyczyny niz w konsekwencji wykluczenia ze spétdzielni
lub w innego rodzaju utraty czlonkostwa. Taki nowy najemca zachowatby cztonkostwo
w upadajgcej nadal spétdzielni®®®, jednak na skutek utraty prawa lokatorskiego w tej sp6t-

dzielni jego cztonkostwo bytoby bezprzedmiotowe. Spétdzielnia mogta z tatwoscia wykresli¢

267 E. Boficzak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2013), art. 16 SpMieszkU, nb 14.
268 p Zakrzewski, Status..., s. 477; ]. Pisulifiski, Cztonkostwo..., cz. 2, s. 156.
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taka osobe z rejestru cztonkéw. W pismiennictwie za$ wskazywano, ze to sam byty cztonek
powinien byt swe cztonkostwo wypowiedzie¢®®.

Obecnie od wrzeénia 2017 r., mimo przeksztalcenia prawa lokatorskiego ex lege w najem,
takiej samej automatycznej zmianie (w tym przypadku ustaniu) nie podlega cztonkostwo
nowego najemcy w upadajacej spétdzielni mieszkaniowej. Nalezy zauwazy¢, ze skutek ustania
cztonkostwa ex lege nie wynika z art. 16 ust. 1-2 SpMieszkU ani tez z mocy prawa w drodze
zastosowania przepisu szczeg6lnego art. 4 ZmSpMieszkU17, gdyz przepis ten nie dotyczyt*”°
sytuacji utraty prawa do lokalu, lecz miat zastosowanie wytacznie do oséb nieposiadajacych
prawa do lokalu w danej spétdzielni mieszkaniowej w dniu wejcia w zycie nowelizacji, czyli
w dniu 9.09.2017 r. Mimo to w pi$miennictwie uwaza sie, ze na skutek powigzania przez
nowelizacje cztonkostwa w spétdzielni z przystugiwaniem okreslonych praw zbycie budynku
lub udziatu w budynku powoduje nie tylko przeksztalcenie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w prawo najmu, ale takze jednoczesng utrate cztonkostwa
w spéldzielni z mocy prawa, o ile oczywiScie uprawnionemu nie przystuguje jeszcze inny
tytut bedacy Zrédtem czlonkostwa w upadajacej spétdzielni®”’. Jednakze ,,nowy” najemca
uzyskujacy najem osoby, ktéra nabyta budynek w toku upadlosci spétdzielni mieszkanio-
wej, utracitby cztonkostwo z mocy prawa w drodze stosowania art. 3 SpMieszkU w nowym
brzmieniu, a wiec w razie uznania, ze przeksztalcenie prawa do lokalu w najem nastepuje
w majatku posiadacza prawa lokatorskiego i nabywcy budynku, zas dla samej spétdzielni
mieszkaniowej skutek art. 16 ust. 1 SpMieszkU polegalby na ,,wygasnieciu prawa lokator-
skiego”, co przy obowiazujacej zasadzie zwigzania cztonkostwa z prawem do lokalu (art. 3
SpMieszkU) oznacza w konsekwencji automatyczne wygasniecie cztonkostwa w spétdzielni.

Kluczowe w tej kwestii wydaje sie wyjadnienie charakteru prawnego przeksztalcenia
prawa lokatorskiego dla upadajacej spétdzielni. Powstaje bowiem problem, czy, i ewen-
tualnie kto, powinien wyptaci¢ uprawnionemu warto$¢ wniesionego przez niego wktadu
mieszkaniowego zwigzanego dotychczas z prawem lokatorskim, ktére ,,znika” (,wygasa”).
W poprzednim stanie prawnym tres¢ art. 222 PrSpétdz wyktadano w ten sposéb, ze prawa
lokatorskie wygasaly i jednocze$nie cztonkowie spétdzielni stawali sie z mocy prawa najem-

cami zajmowanych lokali, a wynajmujacym stawat sie nabywca budynku?®”?

. Gdyby przenies¢
ten poglad na dzisiejszy stan prawny, uznanie wygasania prawa lokatorskiego pozwolitoby
wyciagnaé wniosek, ze od 9.09.2017 r. oznacza to automatyczne wygasniecie cztonkostwa

(art. 3 SpMieszkU).

262 7, Pisuliniski, Cztonkostwo..., cz. 2, s. 156.

270 Art. 4 ZmSpMieszkU17 zostal zreszta uznany za niezgodny z art. 58 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 w zw.
zart. 2 Konstytucji RP i utracil moc w terminie 12 miesiecy od dnia wejécia w zycie wyroku TK z 10.06.2020 .
(sygn. K 3/19).

*lP. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 380.

272 M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 443.
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6. Przeksztalcenie z mocy prawa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w razie zbycia budynku innej osobie niz spotdzielnia mieszkaniowa

Zgodnie z art. 17'® ust. 1 SpMieszkU spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca
sie w prawo odrebnej wlasnoscilokalu lub we wiasno$é domu jednorodzinnego. Artykut ten
ma charakter przepisu lex specialis w stosunku do zaréwno przepiséw prawa upadtosciowego,
prawa spétdzielczego odnosnie do likwidacji spétdzielni mieszkaniowych, jak i do przepiséw

273 Nie stanowi on przepisu szczegélnego wobec poste-

Kodeksu postepowania cywilnego
powania restrukturyzacyjnego, ktére takze jest dostepne dla spétdzielni mieszkaniowych.

Przepis ten stanowi przypadek, gdy wyjatkowo wlasnosé lokalu powstaje z mocy przepisu
ustawy (ex lege). Przyjecie w art. 17'® SpMieszkU konstrukeji nabycia ex lege jako szczegél-
nego przypadku nabycia wtasnosci lokalu wskutek przeksztalcenia z mocy prawa spétdziel-
czego wilasnosciowego prawa do lokalu pozwala przyjaé, ze ustawodaweca zatozyt istnienie
zupelnego systemu uzyskiwania prawa wtasnosci przez podmioty, ktérym do chwili nabycia
budynku lub udziatu w budynku przystugiwato spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu®”.

Momentem przeksztalcenia ex lege prawa wlasnosciowego w prawo wtasnosci jest moment
sprzedazy przez syndyka budynku lub udziatu w budynku, w ktérym znajduja sie lokale
bedace przedmiotem spétdzielczego prawa do lokalu. Za stanowiskiem takim przemawia
obecne brzmienie art. 17" ust. 1 SpMieszkU (wyrazenia: ,jezeli w toku likwidacji, postepowa-
nia upadio$ciowego albo postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spétdzielni nabywca
budynku [...] nie bedzie spétdzielnia mieszkaniowa, spétdzielcze [...] prawo do lokalu miesz-
kalnego przeksztalca sie [...]”. Brzmienie to jest do$¢ nieprecyzyjne. W ocenie doktryny
ustawodawca przyjat w nim blednie za podstawe sformutowania nowe brzmienie art. 16
SpMieszkU, w ktérym powtdérzono ten sam btad?”. Jednak pokazuje ono, ze w poréwnaniu
do art. 231 PrSpétdziart. 153 SpZwU, art. 17'® ust. 1 SpMieszkU miat wprowadzié nowo$¢
normatywna polegajaca na przyznaniu, ze odtad od 2003 r. nabywca budynku albo udziatu
w budynku moze by¢ réwniez inna osoba niz spétdzielnia mieszkaniowa - w poprzednich
stanach prawnych taka mozliwo$¢ byta wykluczona®”.

W pis$miennictwie*”” wskazuje sie wiec, ze oczywiscie przeksztaltcenie spétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnoscilokalu lub we wtasnosé domu

jednorodzinnego nastepuje z chwilg sprzedazy budynku lub udziatu we wlasnosci budynku,

73 Por. S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'® SpMieszkU, nb 11.

7% Por. uchw. SN z 9.12.2010 r., III CZP 100/10, OSNC 2011, nr 6, poz. 70; wyr. SN z 2.10.2014 r., IV CSK
22/14. Kontrowersyjne jest natomiast stwierdzenie, ze takze w przypadku posadowienia na nieruchomo$ci
budynku mieszczacego w sobie jeden lokal unormowanie zamieszczone w art. 17'® SpMieszkU wywotuje
skutek w postaci nabycia prawa wtasnoéci tego lokalu - z uwagi na liczbe lokali w takim budynku; tak jednak
uchw. SNz 9.12.2010 1., III CZP 100/10.

2% K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 3, s. 253.

276 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 4, s. 253; K. Pietrzykowski, Spétdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 219.

77 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 6, s. 255.
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w ktérym znajduja sie lokale bedace przedmiotem spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu.

Przepisy art. 17'® ust. 1i2 SpMieszkU stanowig odpowiednik uchylonego art. 231 PrSpétdz,
z ta jednak réznica, ze skutki prawne w nich przewidziane powstaja nie z chwila zakoncze-
nia postepowania upadto$ciowego, lecz z chwilg nabycia budynku albo udziatu w budynku

przez inng spétdzielnie mieszkaniows albo przez inny podmiot®”®

. Warto przypomnie¢, ze
w poprzednim stanie prawnym przeksztalcenie prawa wtasno$ciowego w odrebng wlasnosé
lokalu lub domu jednorodzinnego nastepowato z niezrozumiatych przyczyn z chwila zakon-
czenia likwidacjilub postepowania upadlosciowego spétdzielni, chyba ze nabywca budynku
byta inna spétdzielnia mieszkaniowa (art. 231 PSpéldz, art. 153 SpZwU w odniesieniu
wylacznie do likwidacji spétdzielni), ktére to przepisy zreszta nieprecyzyjnie wskazywaty
tak naprawde chwile wykreslenia spétdzielni z rejestru spétdzielni, a potem z rejestru przed-
siebiorcéw, a nie na trudng do okreslenia chwile zakoriczenia postepowania upadtosciowego
lub likwidacji*”. Byt to wéwczas i tak duzy postep w ochronie praw cztonkéw spétdzielni
do mieszkania, gdyz poprzednio z chwila sprzedazy w toku postepowania upadtosciowego
nieruchomosci spétdzielczych, w ktérych znajdowaly sie lokale przydzielone cztonkom,
spéldzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali wygasaty (art. 140 SpZwU)>*°.

Artykut 54" ust. 2 SpMieszkU umozliwia skuteczne dochodzenie roszczen o przeksztatce-
nie praw do lokali i doméw, o ktérych mowa w art. 12, 17'*, 17'°* SpMieszkU, takze w okresie
likwidacji i upadtosci, gdy roszczenia te moga by¢ kierowane w stosunku do likwidatora lub
syndyka masy upadio$ci spétdzielni mieszkaniowej. Artykut 17'®* SpMieszkU nie ma zasto-
sowania, jesli uprawnione osoby zglosity do likwidatora lub syndyka zadanie przeniesienia
na nie wlasno$ci lokali na podstawie art. 54' w zw. z art. 17'*i 17'®* SpMieszkU?®'.

Przeksztalcenie spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu w prawo odrebnej wta-
snosci lokalu, we wtasno$¢ domu jednorodzinnego albo udziat we wspétwilasnosci w garazu

wielostanowiskowym (art. 17'® ust. 1 w zw. z art. 17" SpMieszkU) dokonuje sie ipso iure®?,

278

S. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 17'®* SpMieszkU, nb 2.

K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 2, s. 253.

Sprzedaz nieruchomosci w toku upadloséci dokonywana jest bez obcigzen z tytutu spétdzielczych
lokatorskich i wlasno$ciowych praw do lokalu. Czlonkowie spétdzielni tracili wszelkie prawa do zajmowa-
nych lokaliinie stawali sie nawet najemcami tych lokali. Przystugiwaty im jedynie roszczenia do spétdzielni
o zwrot wktadéw, przy czym nie mieli oni uprzywilejowanej pozycji wzgledem innych wierzycieli spétdzielni
(tj. wobec panistwa i paristwowego banku kredytujacego budowe).Ich sytuacja wobec innych wierzycieli spét-
dzielni byta nawet gorsza - ich roszczenia o zwrot wktadéw podlegaty zaspokojeniu w ostatniej kolejnosci,
juz po zaspokojeniu wszystkich innych dtugéw spétdzielni (art. 140 SpZwU); por. W.Z. Tokarz, Wptyw..., s. 26.
Mozna byto mie¢ watpliwosci, czy takie rozstrzygniecie sprawy przez ustawodawce byto wlasciwe. Byto ono
krzywdzace zwlaszcza dla spétdzielcéw w spétdzielniach budowlano-mieszkaniowych z uwagina charakter
ich prawa do lokalu, por. S. Szer, Spétdzielcze..., s. 491.

281 Wyr. SN z 2.10.2014 1., IV CSK 22/14.

282 Skutki oddziatywania art. 17'®* SpMieszkU, polegajace na powstaniu odrebnej wtasnosci lokali z mocy
prawa, zostaly wyjasnione w orzecznictwie sadowym, por. uchw. SN z 21.12.1974 r., III CZP 31/74, OSNCP
1975, nr 9, poz. 128), takze w obecnym stanie prawnym (por. post. SN z 27.02.2014 r., II CSK 353/13, Legalis,
z komentarzem R. Strzelczyka).
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nie wymaga zatem ani zlozenia stosownych o$wiadczen woli, ani - co wiecej - wpisu do ksiegi

*%2 w przeciwienistwie do ,ustanowienia”

wieczystej w znaczeniu wpisu konstytutywnego
odrebnej wtasnosci lokalu w drodze czynnosci prawnej?**.
Trafnie zauwazono, ze nadal ustawodawca nie przewiduje sagdowego trybu stwierdza-

%% na wz6r dostepnych od 1.01.2015 r. i 1.01.2016 r. trybdéw

nia nabycia wlasnosci lokalu
przeksztalcenia ex lege prawa wiasnosciowego w odrebng wlasno$é lokalu w razie wszczecia
przez sad rejestrowy specjalnego trybu wykreslenia z urzedu spétdzielni mieszkaniowej bez
przeprowadzania likwidacji (art. 25a-25e uKRS, art. 9 ust. 2a-2h PWuKRS).

W pi$miennictwie prezentowane byly skrajne poglady, nawet taki, ze przeniesienie wta-
snosci nie nastepuje z mocy prawa, gdyz nalezy jeszcze oczekiwaé na sprecyzowanie zakresu
wlasnosci, co powinno nastapi¢ w uchwale walnego zgromadzenia, ewentualnie w umowie

?8¢_Jednak uznaje sie, ze wszystkie skutki rozporzadzajace maja skutek ex lege. Po

notarialnej
ich wystapieniu strony (czyli nowi wtasciciele lokali) powinni dobrowolnie zawrzeé umowe
okreslajaca udzialy w nieruchomosci wspdlnej, prawa i obowiagzki wtascicieli w §wietle
ustawy o wlasnosci lokali - po przeksztalceniu i po powstaniu odrebnej wlasnosci lokali
z mocy prawa®®’. Wiasciciele lokali powinni w umowie, sporzadzonej w formie aktu nota-
rialnego, okresli¢ prawa i obowigzki w odniesieniu do calego budynku, a zwtaszcza ich
stosunkowy udzial we wspédtwlasnosci nieruchomosci. Zwitaszcza w toku likwidacji i upa-
dlosci spéldzielni mieszkaniowej najpopularniejsze jest rozwigzanie polegajace na regulacji
zagadnienia przez umowy pomiedzy likwidatorami spétdzielni a nabywcami lokali®*®.

Jesli za$ takiej umowy nie udaje sie zawrzeé, wéwczas moze jg zastapic orzeczenie sadowe®®.

W razie braku porozumienia miedzy wtascicielamilokali, na zadanie ktéregokolwiek z nich,
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Post. SN z 27.02.2014 r., Il CSK 353/13. Poza unormowang w art. 17'® SpMieszkU sytuacjg powstania
odrebnej wlasnoécilokalu z mocy prawa, wpis prawa odrebnej wtasnoscilokalu do ksiegi wieczystej ma zawsze
charakter konstytutywny; por. A. Hajczuk, Charakter prawny wpisu do ksiegi wieczystej prawa odrebnej wtasnosci
lokalu ustanowionego w orzeczeniu sqdu o zniesieniu wspétwiasnosci nieruchomosci, Rej. 2009, nr 10, s. 53.

8% Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie przewiduje sadowego trybu stwierdzenia nabycia wta-
snoscilokalu. Za podstawe wpisu prawa odrebnej wtasnoscilokalu nalezy wiec uznaé przepis prawa - art. 17*®
SpMieszkU, jesli wystapila sytuacja nabycia wtasnosci budynku lub czesci budynku przez podmiot inny niz
spétdzielnia mieszkaniowa; por. A. Sikorska-Lewandowska, Powstanie odrebnej wtasnosci lokalu zmocy prawa,
Rej. 2019, nr 7, s. 89-106. Wniosek o ujawnienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu w tym trybie powinien wiec
zawiera¢ informacje o spetnieniu przestanki okreslonej w tym przepisie, a wiec o umowie nabycia zabudowanej
nieruchomo3ci lub jej czesci wraz z podaniem daty oraz danych notariusza i numeru aktu notarialnego; por.
A. Sikorska-Lewandowska, Powstanie..., s. 89-106.

285 A. Sikorska-Lewandowska, Powstanie..., s. 89-106.

A.Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspélna wtascicieli lokali. Problematyka prawno-rzeczowa, Warszawa 2015,
s. 210; R. Sztyk, Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiegi wieczystej, Rej. 1998, nr 2, s. 31.

87 Na mozliwo$¢ zastgpienia przez orzeczenie sadu umowy odnoszacej sie wprost do odrebnej wlasnosci
lokali wskazywat juz art. 153 SpZwU. W takim orzeczeniu sad musi okresli¢ wielko$¢ udziatéw przypada-
jacych wilascicielom poszczegélnych lokali we wspétwilasnosci nieruchomosci oraz sposéb zarzadu wspélng
nieruchomoscia (uchw. SN z 21.12.1974 ., III CZP 31/74).

88 A.KaZmierczyk, Nieruchomosé..., s. 211-212.

Por. uzasadnienie nadal aktualnej uchwaty SN z 21.12.1974 r., III CZP 31/74. Cho¢ za podstawe wpisu
prawa odrebnej wtasnoscilokalu nalezy znaé przepis prawa - art. 17'® SpMieszkU, to sad wieczystoksiegowy
bedzie oceniat prawidlowos$é informacji o spetnieniu sie przestanek z tego przepisu tj. postawienie spétdzielni
w stan upadlo$ci lub likwidacji, dane notariusza, numer aktu notarialnego umowy sprzedazy zabudowanej
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powinien to uczynié sad w wyroku, ktéry zgodnie z tredcia art.64 KCiart. 1047 KPC zastapi
umowe**® w razie braku porozumienia i nastepczej umowy. Takie porozumienie zastepuje
rzeczywista umowe w zakresie okreslenia udzialéw w nieruchomosci wspélnej oraz w zakre-
sie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng®.

Pytanie tylko, z jakiego przepisu miatby wynikaé obowigzek zawarcia takiej umowy. Jak
sie wydaje, chodzi obecnie o przepisy ustawy o wlasno$ci lokali. W sytuacji ustanowienia ex
lege odrebnej wlasnosci lokali, w budynku nienalezacym do innej spétdzielni mieszkaniowej,
z mocy prawa tworzy sie wspélnota mieszkaniowa, ktéra stanowi ogét wiascicieli lokali
bedacych wspétwiascicielami nieruchomosci wspdlnej. To oni wykonuja zarzad powstalg ex
lege nieruchomo$cia wspdlng zgodnie z regulacjami ustawy o wtasnosci lokali, dlatego tez
to oni moga uregulowaé sposéb wykonywania tego zarzadu w pézniej zawartej umowie®*?.
W razie braku porozumienia przystuguja srodki prawne i powddztwa przewidziane w usta-
wie o wlasno$ci lokali. Zatem wszelkie niejasno$ci zwigzane z zarzadem nieruchomoscig
wspdlng oraz sprecyzowaniem przynaleznosci pomieszczen do konkretnych lokali i wysoko$é
udzialéw w nieruchomosci wspélnej ustala wspélnota mieszkaniowa.

Przeksztalcenie dokonujace sie ipso iure jako zmiana z mocy prawa powinno ostatecznie
zostaé ujawnione w ksiedze wieczystej. Nalezy okresli¢ sposéb wtasciwego okreslenia lokalu,
jego powierzchni, jak réwniez pomieszczen do niego przynaleznych oraz odpowiednio
okre$li¢ udziaty w nieruchomosci wspélnej. Artykut 17'® SpMieszkU nie wskazuje, kto ma
by¢ odpowiedzialny za sporzadzenie dokumentacji**®. Tymczasem do wniosku o zatozenie
i wpis do ksiegi wieczystej oraz o ujawnienie powstatego prawa odrebnej wtasnosci lokalu
wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej nalezy dotaczy¢ potrzebne wtasciwe dokumenty.
Pewnym mankamentem omawianej regulacji art. 17'® SpMieszkU jest brak norm i wytycz-
nych co do zakresu powstatej odrebnej wlasnosci lokalu.

Przeksztalcenie spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wiasnosé
lokalu w trybie art. 17'®* SpMieszkU nie wymaga takze zlozenia wniosku do syndyka masy
upadlosci spétdzielni lub likwidatora o zawarcie umowy ani wchodzenia ze spétdzielnia
mieszkaniowa w porozumienie odno$nie do potwierdzenia lub modyfikacji skutku wyste-
pujacego z mocy ustawy. Taka umowa bytaby zreszta niewazna, gdyz skutki upadtosci (m.in.

spétdzielni mieszkaniowej) moga regulowaé wylacznie przepisy ustawy.

nieruchomo$ci gruntowej spétdzielni mieszkaniowej, informacje o podstawie ustanowienia prawa wtasno-
$ciowego (przydziat, umowa).

%0 8. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'* SpMieszkU, nb 9.
Uchw. pelnego sktadu SN z 21.12.1974 r., III CZP 31/74. Odmienny poglad prezentowat Z. Radwanski,
Powstanie odrebnej wtasnosci lokali, ,Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjologiczny” 1968, z. 2, s. 42-44.

22 A. Kazmierczyk, Powstanie wspélnoty mieszkaniowej w Swietle znowelizowanej w 2017 roku ustawy o spét-

dzielniach mieszkaniowych, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2018, nr 2, s. 373-412.

%% P, Ledwon, Problemy interpretacyjne zwigzane z procesem powstania odrebnej wlasnosci lokalu z mocy prawa,

,Przeglad Prawno-Ekonomiczny” 2018, nr 44/2, s. 150.
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Przeksztalcenie spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wtasnosé
lokalu w trybie art. 17'® SpMieszkU nie wymaga takze zawierania umowy z podmiotem, ktéry
zostaje nabywrca tej nieruchomosci w toku postepowania upadtosciowego, likwidacyjnego
lub egzekucyjnego®*.

Dla wystapienia skutku na podstawie art. 17'® SpMieszkU konieczne jest natomiast posia-
danie prawa do gruntu i budynku, aby nastapito przeksztalcenie z mocy prawa. Z tresci
art. 17'® SpMieszkU wynika, ze osoby, ktérym przystuguja przydzialy wlasnosciowego prawa
do lokalu, nie moga naby¢ z okreslonym dniem wtasnosci takich lokali, ktére sg potozone
w budynkach stojacych na gruntach, ktérych wtasnosci ani prawa uzytkowania wieczystego

spétdzielnia nie miata®®

. Oczywiscie, nieruchomo$ci nienalezacej do spétdzielni mieszka-
niowej syndyk nie bedzie w stanie zby¢ (sprzedaé) w toku upadtoéci. Bedzie musiat najpierw
uregulowa¢ stan prawny gruntéw i naby¢ wlasno$é budynkéw, ,uskuteczniajac” wydane
niegdys$ przydziaty praw wlasnosciowych i dotychczas nieskuteczne umowy o ustanowienie
prawa wlasnosciowego. Jesli jednak syndyk przez pomytke sprzeda w toku upadtosci nieru-
chomo$¢ nalezacg do 0séb trzecich, ktéra podlega¢ powinna wytaczeniu z masy upadtosci,
to zgodnie z pogladem dominujacym w orzecznictwie*® skutek art. 17'* SpMieszkU nie
nastapi®”’.

Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlo$ciowym ma zasadniczo skutki sprzedazy
egzekucyjnej (art. 313 ust. 1 zd. 1 PrUpadl). Zgodnie zart. 313 ust. 5i 6 wzw. zart. 313 ust. 2
zd. 1 PrUpad! sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
jak réwniez utamkowej czesci nieruchomosci i udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych do tej nieruchomosci ujawnio-
nych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych
sedziemu-komisarzowi w odpowiednim terminie. Na mocy ustawy upadto$ciowej pozostaja
wyjatkowo w mocy - a wiec nie wygasaja i nie ma potracania ich wartoéci z ceny nabycia -
pewne przymusowe prawa rzeczowe?>®: stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebno$¢ przesytu,
stuzebno$¢é budynkowa ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu

budowli lub innego urzadzenia - niezalezne od wpisu tych stuzebno$ci w ksiedze wieczystej

294 A, Sikorska-Lewandowska, Powstanie..., s. 90.

E. Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 3.

Uchw. SN (7) z 24.05.2013 1., IIl CZP 104/12, OSNC 2013, nr 10, poz. 113.

P. Ledwon, Problemy..., s. 149.

Oprécz wymienionych, takze zgodnie z art. 313 ust. 4 PrUpad}, na wniosek wlasciciela nieruchomosci
wtadnacej, zgloszony najpédzniej w zarzutach do planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciazonej, sedzia-komisarz moze postanowié, ze stuzebnos$¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia
w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wtadngcej konieczna, a nie obniza
w sposéb istotny warto$ci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje
zazalenie. Jezeli wniosek o wytaczenie zgloszony zostat w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.
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(art. 313 ust. 3 zd. 1 PrUpadl), a w pewnych sytuacjach takze uzytkowanie (art. 313 ust. 3
zd. 2 PrUpadt)**°.

Dzieki art. 17'®* SpMieszkU dochodzi nie tylko do utrzymania w niezmienionym ksztalcie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, wskutek czego prawo to wyjatkowo nie
wygasa, ale prawo to utrzymuje sie w jeszcze mocniejszej, pozaspdtdzielczej postaci - petnego
prawa wlasnoéci. W konsekwencji prawo cztonka do lokalu jako ,,obcigzenie” nieruchomosci
spéldzielczej nie wygasa: trwa nadal, gdy nabywca lokalu jest inna spétdzielnia mieszkaniowa,
a takze ,trwa” nadal w przeksztalconej postaci w przypadku, gdy nabywca nieruchomosci
spoldzielczej nie jest spétdzielnia mieszkaniowa. Dlatego przeksztalcenie spétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu zgodnie z art. 17'®* SpMieszkU nie jest ,,sprzedaza w poste-
powaniu upadlo$ciowym”; nie ma i nie moze zatem mie¢ do niego zastosowania art. 313
PrUpad!. Brzmienie art. 17'®* SpMieszkU wyprzedza i wytacza stosowanie istotnych przepi-
séw Prawa upadtosciowego. Gdy sprzedaz nieruchomo$ci obcigzonej prawami cztonkéw do
lokali nastepuje na rzecz innej osoby niz spétdzielnia mieszkaniowa, wéwczas nie dochodzi
do wygaséniecia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci spétdzielczej i nie nastepuje przewidziana w art. 313 PrUpadt
konwersja wygastego prawa na roszczenie o zaptate wartosci wygastego prawa®°.

Przeksztalcenie spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu zgodnie z art. 17*®
SpMieszkU nie stanowi réwniez zbycia elementu przedsiebiorstwa upadtej spétdzielni
w toku postepowania upadto$ciowego, wobec czego podmiot nabywajacy ex lege odrebna
wlasnos¢ lokalu nie jest nabywca przedsiebiorstwa i nie odnosi sie do niego skutek prze-
widziany w art. 317 ust. 2 zd. 2 PrUpadl w postaci nabycia w stanie wolnym od obcigzen®*.

Przeksztalcenie na podstawie art. 17'® SpMieszkU wilasno$ciowego prawa do lokalu
w odrebng wlasnos¢ lokalu, ktérego to przeksztalcenia podstawa nie wynika z Prawa upa-
dlosciowego, ale z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, nie stanowi zbycia elementu
przedsiebiorstwa upadtej spétdzielni, nie jest sprzedaza w postepowaniu upadtosciowym.
Nie znajduje zatem zastosowania art. 313 PrUpadt, gdyz przeksztalcenie nie jest sprzedaza

w postepowaniu upadtodciowym?®® i nie moze by¢ z nig utozsamiane®®®. Nabycia prawa

2% Uzytkowanie pozostaje w mocy, jezeli przystuguje mu pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekamilub

jezeli nieruchomos$¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$é uzytkowania znajduje petne pokrycie
w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

% Dlatego tez spétdzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu nie zmienia swego charakteru (art. 17*%ust. 1i 2
SpMieszkU), nie dochodzi do wyodrebnienia wtasnoéci lokali i podziatu wieczystoksiegowego nieruchomosci
w rozumieniu art. 76 ust. 4 KWU, a zatem nie ma zadnych podstaw do powstania hipoteki tacznej na wyod-
rebnionych z mocy prawa lokalach (por. S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 17'
SpMieszkU, nb 10).

%91 Post. SN z 8.10.2020 1., II CSK 769/18, LEX nr 3066642; por. post. SN z 21.03.2019 r., II CSK 77/18.

892 Por. post. SN z 21.03.2019 1., Il CSK 77/18. Por. post. SN z 3.04.2019 r., Il CSK 91/18.

893 Post. SN z: 14.01.2011 1., Il CSK 361/10, Legalis; 14.01.2011 1., Il CSK 364/10, Legalis; 27.02.2014 1., Il CSK
349/13, Legalis; 27.02.2014 r., I CSK 361/13, Legalis. Tezy te zostatly rozwiniete w serii orzeczen dotyczacych
tego samego zlozonego stanu faktycznego konkretnej sprawy; por. post. SN z: 26.06.2014 r., I CSK 533/13,
Legalis; 26.06.2014 1., Il CSK 534/13, Legalis; 26.06.2014 r., I CSK 540/13, Legalis; 26.06.2014 ., Il CSK 541/13,
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wlasnosciowego nie jest sprzedaza lokalu cztonkowi posiadajacemu prawo wiasnosciowe
(podmiot, ktéry nabywa na tej podstawie odrebng wtasnosé lokalu, nie jest nabywca przed-
siebiorstwa w rozumieniu art. 317 PrUpad! i nie odnosi sie do niego skutek, o ktérym mowa
w ust. 2 zd. 2 tego przepisu w postaci nabycia w stanie wolnym od obciazen), nie jest tez
sprzedaza lokalu wobec nabywcy budynku od syndyka.

Nalezy tylko przypomnieé rozszerzajaca wyktadnie art. 313 PrUpadt w sprawach upadtosci
dewelopera i sporéw w orzecznictwie na tym tle*** i w piSmiennictwie, gdzie twierdzi sie, ze
sprzedaz dokonana przez syndyka w ramach wykonania umowy wzajemnej i niewzajemnej
w trybie art. 98 PrUpad! nie jest sprzedaza w postepowaniu upadiodciowym w rozumieniu

1305

art. 313 PrUpad!®*®. Takze podmiot, ktéry nabywa na tej podstawie ex lege odrebng wtasnosé
lokalu, nie jest nabywca przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 3177 PrUpadtinie odnosi sie do
niego skutek, o ktérym mowa w art. 317 ust. 2 zd. 3 PrUpadt (,Wszelkie obcigzenia na sktad-
nikach przedsiebiorstwa wygasaja [...|”) w postaci nabycia w stanie wolnym od obcigzefi®*®.

Natomiast w przypadku przeksztalcenia prawa wtasnosciowego w odrebng witasnosé
lokalu (czyli wykonania ustawowego zobowigzania spétdzielni do przeksztalcenia prawa do
lokalu) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze uzyte wart. 313 ust. 112 PrUpadt pojecie , sprzedaz
dokonana w postepowaniu upadio$ciowym” musi obejmowac jedynie te formy przenoszenia
praw majatkowych, ktére znane sg ustawie - Prawo upadtosciowe®”.

Wiele trafnosci zawiera w ostatecznym rozrachunku stanowisko, ze przeksztalcenie
zart. 17'® SpMieszkU nie stanowi czynnosci zbycia elementu przedsiebiorstwa upadtej spét-
dzielni, poniewaz sprzedaz w postepowaniu upadtosciowym musi by¢ forma spieniezenia
majatku upadlego®®®. Celem przeksztatcenia nie jest spieniezenie majatku upadtej spétdzielni,

lecz uzyskanie srodkéw na zaspokojenie jej wierzycieli.

Legalis; 26.06.2014 1., Il CSK 542/13, Legalis; 26.06.2014 1., Il CSK 543/13; 26.06.2014 1., Il CSK 545/13, Legalis;
26.06.2014 1., II CSK 546/13, Legalis; 26.06.2014 1., I CSK 550/13, Legalis.

80%  Pojawita sie nowa linia orzecznicza, dotyczgca umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci wybudo-
wanego lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zawarta przez syndyka masy upadloci w toku postepowania
upadtosciowego dewelopera, gdy kupujacy lokal zaptacili wczeéniej cala cene, uznajaca taka sprzedaz za
sprzedaz w postepowaniu upadtoéciowym w rozumieniu art. 313 PrUpad? (post. SN z 10.03.2017 r., III CSK
91/16, OSNC-ZD 2017, nr D, poz. 65; post. SN z 6.04.2017 1., IIl CSK 117/16; post. SN z 18.05.2017 r., IIl CSK 197/16,
LEX nr 2332307; post. SN z 6.06.2018 r., IIl CSK 42/18, Legalis nr 1793523, post. SN z 6.06.2018 r., IIl CSK 43/18,
Legalis nr 1886217; post. SNz 15.01.2019 r., II CSK 172/18, Legalis nr 1865256; post. SN z 29.05.2019 1., III CSK
86/17, Legalis nr 1942280; post. SN z 17.07.2020 r., III CSK 362/17, Legalis nr 2490699.

895 R. Adamus, Sprzedaz lokalu bez obcigzenia hipotecznego w postepowaniu upadtosciowym. Glosa do postano-
wienia SN z dnia 10 marca 2017 r. (IIl CSK 91/16), ,Monitor Prawa Bankowego” 2018, nr 11, 5. 26-31.

80¢ Por. post. SN z 3.04.2019 1., Il CSK 91/18.

Tak w post. SN z: 14.01.2011 ., I CSK 361/10; z 14.01.2011 1., Il CSK 364/10 oraz z 27.02.2014 r., Il CSK
350/13, LEX nr 1683584. W najnowszych orzeczeniach poglad ten jest z powrotem odnoszony do uméw dewelo-
perskich (ze skutkiem odstapienia od wskazanejlinii orzeczniczej). Sad Najwyzszy akceptuje wspétobcigzenie
hipoteka przymusowa lokali wyodrebnianych przez syndyka w wykonaniu uméw przedwstepnych (post. SN
Z 24.06.2019 r., ITI CSK 259/17).

898 " R. Strzelczyk, Komentarz do post. SN z 27.2.2014 1., II CSK 350/13, Legalis.
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7.L0S HIPOTEK OBCIAZAJACYCH NIERUCHOMOSC SPOLDZIELNI...

7. Los hipotelk obcigzajacych nieruchomosé spotdzielni w razie przeksztatcenia
prawa wlasnosciowego ex lege

Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, zaréwno wynikajaca z dokonania czynnosci
prawnej rozporzadzajacej, jak i bedaca efektem obowigzywania ustawy, stanowi przyktad
podziatu nieruchomosci z punktu widzenia prawnego. Zgodnie za$ z art. 76 ust. 1 KWU
w razie podziatu nieruchomosci istniejaca hipoteka obcigzajgca te nieruchomos$é¢ przed
podziatem obcigza wszystkie nieruchomo$ci utworzone przez podziat (hipoteka ustawowa
taczna). To przeksztalcenie hipoteki jest dyktowane interesem wierzyciela. Celem instytucji
hipoteki ustawowej tacznej jest zatem ochrona wierzyciela hipoteki przed niewymagaja-
cymi jego zgody dziataniami zwigzanymi z podziatem przedmiotu hipoteki. Hipoteka ulega
przeksztatceniu w hipoteke, ktdéra obciazajac nowe przedmioty powstate po podziale, stuzy
zabezpieczeniu tych samych wierzytelnosci. W konsekwencji sad wieczystoksiegowy ma
obowiazek przeniesienia obciazen z urzedu lub na wniosek wierzyciela az do chwili wyga-
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$niecia hipoteki®**®. W przypadku przeksztalcenia dotychczasowej hipoteki w hipoteke
taczng nie nastepuje zmiana tresci hipoteki, lecz przeksztalcenie hipoteki przez prawne
przystosowanie tego zabezpieczenia do sytuacji, jaka powstaje w wyniku podziatu nieru-

chomo$ci obcigzonej.

1.1. Stanowisko dominujgce do niedawna w orzecznictwie Sadu Najwyzszego

Zgodnie z dominujagcym do niedawna stanowiskiem Sadu Najwyzszego art. 17'® SpMieszkU
orazart. 313 ust. 2 iart. 317 ust. 2 PrUpadt nie blokuja stosowania przepiséw o podziale nie-
ruchomo3ciihipotece tacznej. Ogélna regulacja art. 76 ust. 1 KWU dotyczaca konsekwencji
prawnych podzialu nieruchomosci obcigzonej hipoteka nie zostata wyltaczona przez prze-
pisy prawa upadtoéciowego, podobnie jak niegdy$ przez (uchylony dzi$) przepis szczegélny
prawa spétdzielczego, tj. art. 44 ust. 1' SpMieszkU*"°. Zatem hipoteka (zwykta, przymusowa,
kaucyjna), ktéra obcigzata nieruchomo$é w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa spétdzielni
w toku postepowania upadtosciowego, z mocy prawa obcigza prawo odrebnej wiasnosci
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lokalu, ktére powstato na podstawie art. 17'®* SpMieszkU®*". Dominujace stanowisko Sadu

Najwyzszego zostato wypowiedziane w specyficznej sytuacji, gdy nieruchomos¢ stanowiaca

89 Por. uchw. SN z 14.07.1994 r., III CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 3; wyr. SN z 27.09.2012 r., III CSK
303/11, Legalis; post. SN z: 13.01.2005 1., IV CSK 425/04, niepubl.; 13.04.2005 r., IV CK 469/04, LEX nr 277376;
8.03.2007 r., III CSK 356/06, Legalis; 18.02.2010 1., Il CSK 406/09, LEX nr 590207; 10.11.2010 r., Il CSK 199/10,
Legalis; 11.02.2016 1., V CSK 375/15, Legalis; 19.10.2016 1., V CSK 128/16, Legalis; 23.02.2017 r., V CSK 382/16,
Legalis.

#1® Post. SN z 14.01.2011 1., I CSK 363/10, Legalis.

311 Post. SN z 26.06.2014 1.: II CSK 541/13, II CSK 543/13 i II CSK 550/13.
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cze$¢ przedsiebiorstwa spétdzielni mieszkaniowej bedacego przedmiotem sprzedazy egze-
kucyjnej w toku upadtosci obcigzata juz wyjéciowo hipoteka taczna (przymusowa kaucyjna),
obciazajaca przed sprzedaza zaréwno nieruchomos¢ nalezaca weiaz do upadlej spétdzielni,
jak i niektére wyodrebnione wczesniej na wlasnosé innych oséb lokale mieszkalne i uzyt-
kowe. Nie zmienia to jednak istoty tego rozstrzygniecia. Co do zasady nastepstwem kazdego

podziatu nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej wtasnosci choéby jednego lokalu

w obcigzonej hipoteka nieruchomosci wyjsciowej, stanowigcej dotad wlasnosé spétdzielni,
oraz przeniesienie wlasnos$ci tego lokalu na rzecz innej osoby jest powstanie hipoteki tagcznej

na wyodrebnionym lokalu i pozostalej bryle budynku lub nieruchomosci®*.

Trzy skutki prawne umowy sprzedazy przedsiebiorstwa upadlej spétdzielni, w skiad
ktérego wchodzi nieruchomo$é obcigzona spétdzielczymi wiasnosciowymi prawami do
lokalu (tj. nabycie prawa wtasnosci lub wspétwiasnosci nieruchomosci, przeksztatcenie
ograniczonych praw rzeczowych do lokali w prawo odrebnej wlasnosci lokali oraz utrata
prawa wlasno$ci lub wspétwlasnosci nieruchomosci przez nabywce budynku), naktadaja sie
na siebie i nie podlegaja wyodrebnieniu. Zachodza one jednoczesnie w tym samym czasie,
zwlaszcza jezeli wszystkie lokale znajdujace sie w budynku posadowionym na nieruchomo-
$ci wchodzacej w sktad przedsiebiorstwa byty przedmiotem spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu®'®. Skoro nabycie z mocy prawa odrebnej wiasnosci lokali wtasnosciowych
na podstawie art. 17'® ust. 1 SpMieszkU nie jest sprzedaza w rozumieniu art. 317 ust. 2
PrUpad}, wiec nie powoduje wygasniecia hipoteki obcigzajacej nieruchomo$é wyjsciowsa
przed zaktualizowaniem sie art. 17'® SpMieszkU. Uprawniony z hipoteki nie uzyskuje zatem
prawa do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej
nieruchomosci, bo ta hipoteka nie wygasa. Skoro nabycie z mocy prawa odrebnej wlasnosci
lokali wlasno$ciowych na podstawie art. 17'® ust. 1 SpMieszkU nie jest sprzedaza w rozumie-
niu art. 313 iart. 317 ust. 2 PrUpad}, nie powoduje wiec wygasniecia hipoteki obcigzajacej
nieruchomo$¢ wyjéciowa. Skoro za$ nie ma skutku wygasniecia hipoteki jako obciazenia
nieruchomosci, a prawo wtasnosciowe takze nie wygasa, tylko ulega przeksztatceniu w petng
wlasnos$¢, to zastosowanie powinien znalezé art. 76 ust. 1 KWU przewidujacy powstanie
hipoteki tacznej na wyodrebnionych nieruchomosciach lokalowych?®*.

Gdy przed sprzedaza budynku spétdzielni mieszkaniowej przez syndyka lub likwidatora
osobie niebedacej inng spétdzielnig mieszkaniowa wszystkie lokale w budynku stanowity

przedmiot spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a udzialy w nieruchomosci
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Post. SN z 27.02.2014 r.: I CSK 349/13, Il CSK 353/13 i II CSK 354/13, Legalis.

8% Post. SN z 26.06.2014 r.: Il CSK 545/13, I CSK 546/13, II CSK 547/13, Legalis nr 1195828; II CSK 549/13,
Legalis nr 1195829; II CSK 550/13, w ktérych ta sama spétka wniosta o wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej
prowadzonej dla spétdzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu hipoteki przymusowej kaucyjnej tacznejna
podstawie art. 84176 KWU w zwiazku z obcigzeniem przedmiotowsg hipoteka nieruchomosci gruntowej, na
ktérej znajduje sie budynek, w ktérym znajduje sie nieruchomosé¢ lokalowa.

1% Por. post. SN z: 27.02.2014 1., I CSK 349/13; 27.02.2014 r., Il CSK 353/13; 27.02.2014 r., Il CSK 354/13.
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wspdlnej nabyte jednoczes$nie w chwili przeksztatcenia prawa wtasnosciowego w pelng
odrebna wlasnosé lokalu wyczerpuja prawa do catej zabudowanej nieruchomosci, w takiej
sytuacji nie nastepuje przeniesienie tych praw na nabywce budynku, a skoro tak, nie ma
substratu przeniesienia ani nie powstaja skutki okreslone w art. 317 ust. 2 zd. 2 PrUpad?®*®.

Ponadto, w takiej sytuacji nie nastepuje skutek wygasniecia hipoteki (przymusowej,
kaucyjnej, facznej) ustanowionej na nieruchomosci i wpisanej do macierzystej ksiegi wie-
czystej oraz ksiag wieczystych lokali wyodrebnionych przed ogloszeniem upadlosci lub
w toku postepowania upadiosciowego - hipoteka ta z mocy prawa obcigza prawo odrebnej
wtlasnosci lokalu, ktére powstato na podstawie art. 17'®* SpMieszkU?'°. Sad Najwyzszy, na
marginesie spraw o wpis hipoteki tacznej do ksiag wieczystych prowadzonych dla praw
wlasno$ciowych®”’, wskazat, ze nie jest tak, by sprzedaz przedsiebiorstwa upadtej spétdzielni
powodowata wygaséniecie (art. 317 ust. 2 zd. 2 i 3 i art. 313 ust. 2 PrUpadl) hipoteki tgcznej
kaucyjnej obciazajacej nieruchomosé spétdzielcza, zatem ta hipoteka moze sie przeksztal-
ci¢ i zosta¢ przeniesiona do ksiag wieczystych dla nieruchomosci lokalowych powstaltych
w trybie art. 17'® ust. 1 SpMieszkU.

W pi$miennictwie, wobec utraty mocy obowigzujacej oraz uchylenia odmiennych posta-
nowien art. 44 SpMieszkU, poczatkowo stanowisko dominujace albo uznane zostato za
trafne®®®, albo nie poddawano go krytyce®?, albo uwazano, ze moze wydawac sie niesprawie-
dliwe dla oséb, ktérym nieobcigzone hipotecznie spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali
przeksztalcaja sie w obcigzone hipotecznie prawa odrebnej wiasnosci, jednak taki wniosek
wynika z wyktadni obowigzujacych przepiséw bioracej pod uwage, ze z kolei odmienne
rozstrzygniecie bytoby krzywdzace dla wierzyciela hipotecznego, ktéry tracitby czesé lub
cato$¢ zabezpieczenia hipotecznego®®°.

W piS$miennictwie zaprezentowano nastepnie szereg argumentéw przemawiajacych
przeciwko - btednemu - wnioskowi Sagdu Najwyzszego, zgodnie z ktérym hipoteka (przy-

musowa kaucyjna taczna), ktéra obcigzata nieruchomo$é spétdzielni w dacie sprzedazy

15 Post. SN z: 26.10.2017 r. Il CSK 869/16, Legalis; 27.02.2014 ., Il CSK 349/13; 27.02.2014 1., II CSK 353/13;
26.06.2014 1., Il CSK 550/13; 26.06.2014 1., I CSK 543/13.

816 Post. SN z 26.06.2013 1., II CSK 543/13 oraz II CSK 541/13.

37 Post. SN z 26.06.2014 r.: I CSK 542/13; II CSK 540/13; II CSK 537/13, Legalis nr 1195760; II CSK 536/13,
Legalis nr 1195821; I CSK 535/13, Legalis nr 1195820; II CSK 534/13; II CSK 533/13, w ktérych Sad Najwyzszy
oddalit skargi kasacyjne spétki skierowane na uchylenie prawomocnego oddalenia wniosku tej spétki o wpis
hipoteki przymusowej lgcznej kaucyjnej w kwocie 28 mln zt do ksigg wieczystych prowadzonych dla spétdziel-
czych wlasno$ciowych praw do lokali uzytkowych obciazajacych nieruchomosé spétdzielni mieszkaniowej
wchodzaca w sklad sprzedanego przez syndyka przedsiebiorstwa spétdzielni mieszkaniowej. Przed sprzedaza
przez syndyka przedsiebiorstwa upadlej spétdzielni mieszkaniowej wierzyciel hipoteczny ztozyl wnioski
o wpisanie tych hipotek na podstawie art. 84 i 76 KWU. Sady uznaly, ze przepisy te nie maja zastosowania
do spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, niestanowigcego odrebnego przedmiotu wtasnosci, lecz
ograniczone prawo rzeczowe.

% R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sqdowych, Warszawa 2018,
LEX, art. 17'® SpMieszkU, nb 1.

19 A. Stefaniak, Komentarz do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych [w:] Prawo spétdzielcze. Ustawa o spét-
dzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018, LEX, art. 17'® SpMieszkU, nb 3.

820 R. Strzelczyk, Losy..., s. 31-34.
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przedsiebiorstwa spétdzielni w toku postepowania upadloéciowego, z mocy prawa obcigza

prawo odrebnej wtasnosci lokalu, ktére powstato ex lege na podstawie art. 17'* SpMieszkU. Po

pierwsze, stanowisko Sadu Najwyzszego prowadzace do katastrofalnych skutkéw spotecz-
nych, pozbawiajace ludzi dorobku catego ich Zycia w razie wykonania praw przez wierzyciela

hipotecznego (zwlaszcza takiego, ktéry nabyt wierzytelno$é zabezpieczong hipoteka w dro-
dze cesji-przelewu)®”. Przyjeta dominujaca interpretacja prawa jest catkowicie sprzeczna

z ustawowg zasada ochrony praw wlasnosciowych w razie likwidacji, upadtosci lub egzekucji

z nieruchomo$ci spéldzielni, wedle ktérej skutki probleméw finansowych nie moga pogor-
szy¢ indywidualnej sytuacji uprawnionych do lokali spétdzielczych. Ustawodawca w art. 17'®
SpMieszkU chroni mieszkancéw przed skutkami m.in. upadiosci, a nie przeznacza lokale

dawniej wlasnos$ciowe na sptate roszczen wierzycieli spétdzielni mieszkaniowej*??. Poprawna

wyktadnia tej normy prawnej nie moze bowiem pomija¢ uwzglednienia konstytucyjnego

obowigzku wtadz publicznych udzielania ochrony m.in. konsumentom (art. 76 Konstytucji

RP) przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi w postaci préby obciazenia nabywcy hipo-
teka na nabytej nieruchomosci, a majacej zabezpiecza¢ nawet uzasadnione interesy innego

kontrahenta sprzedawcy tej nieruchomo$ci, pomimo ze sprzedawca wcze$niej otrzymat juz

od kupujacego kwote odpowiadajaca pelnej cenie sprzedanej nieruchomosci®*.

Tak jak w przypadkach konfliktu intereséw klientéw dewelopera i instytucji kredytuja-
cej dewelopera na tle zdarzen spowodowanych nierzetelnym postepowaniem dewelopera,
pierwszenstwo powinny mie¢ interesy klientéw dewelopera ze wzgledu na znacznie wieksze
mozliwosci instytucji kredytujacych przeciwdzialania zagrozeniom wynikajacym z nierze-
telnego postepowania dewelopera®**, tak réwniez w przypadku spétdzielni mieszkaniowych
taka wyktadnia prowadzi do razaco niesprawiedliwych rozstrzygnie¢ i tym samym pozo-
staje w oczywistej sprzeczno$ci ze zwyklym poczuciem sprawiedliwosci. Skutek zastoso-
wania przepiséw prawa polegajacy na obcigzeniu wylgcznie nowo wyodrebnionych praw
odrebnej wtasnosci lokalu (na podstawie art. 17'®* SpMieszkU) hipoteka taczng powstala
z podziatu hipoteki obciazajacej uprzednio wlasnosé¢ nieruchomosci obcigzonej prawem
wiasnoéciowym (tylko na nowo powstatych lokalach) moze wydawaé sie co najmniej zaska-
kujacy. Osoby, ktérym przez lata przystugiwaty wolne od obciazen spétdzielcze wtasnosciowe
prawa do lokali, staja sie z mocy obowigzujacego prawa (a wiec nawet bez specjalnych staran
kogokolwiek, w tym wierzyciela hipotecznego) wtascicielami lokali obcigzonych hipotecz-
nie hipoteka taczna (solidarng). Do powstania tego obcigzenia dochodzi bez udziatu tych

oséb ijest skutkiem dla nich niekorzystnym®*®. Ponadto wyktadnia prowadzaca do uznania,

821 P. Ksiezak, Losy hipoteki obcigzajqcej nieruchomos¢ spétdzielni mieszkaniowej w razie upadtosci spéidzielni,
MoP 2015, nr 16, s. 882-884.

822 M. Bednarek, Dobijanie spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, ,,Gazeta Prawna” z 26.06.2015 I.

323 Post. SN z 10.03.2017 1., II CSK 91/16.

324 Post. SN z 18.05.2017 r., III CSK 197/16.

825 R. Strzelczyk, Losy..., s. 31-34.
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ze w wyniku zbycia nieruchomo$ci spétdzielczej podmiot, ktéremu przystugiwato weze-
$niej wolne od obcigzen spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, nabywatby wprawdzie
formalnie silniejsze prawo odrebnej wlasnosci lokalu, ale byloby ono obcigzone hipoteka
ciazaca wczesniej na nieruchomosci spétdzielczej, jest zaprzeczeniem ochronnego celu
art. 17'® SpMieszkU. Z ekonomicznego punktu widzenia w wielu przypadkach mogtoby to
oznaczaé w ostatecznym rezultacie catkowita utrate prawa do lokalu na skutek realizacji

praw wierzyciela hipotecznego®*°.

7.2. Stanowiska najnowsze w orzecznictwie Sdu Najwyzszego

Dopiero niedawno nastapit znaczacy odwrét od poprzedniej linii orzeczniczej**’. Sad Naj-
wyzszy przeciwstawia sie pogladowi prezentowanemu dotychczas w orzecznictwie o jed-
noczesnoséci obu tych skutkéw prawnych?®*® i nie podziela zapatrywania, zgodnie z ktérym
hipoteka, ktéra obcigzata nieruchomo$é w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa spétdzielni
w toku postepowania upadto$ciowego, z mocy prawa obciazyta prawo odrebnej wlasnosci
lokalu, ktére powstalo na podstawie art. 17'® SpMieszkU w razie dokonania zbycia (sprze-
dazy) budynku przez syndyka w toku upadtosci likwidacyjnej lub przez likwidatora w toku
zwyktej likwidacji spétdzielni mieszkaniowej.

Dominujace rozwigzanie istotnie prowadzi do niespdjnosci spotecznych i systemowych -
jesli nabywca budynku byta inna spétdzielnia, spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
nie ulegaloby przeksztalceniu, ale pozostawaloby nieobcigzone. Prawa spétdzielcze pozo-
stawalyby bez zmian, zachowujgc swoja pelng warto$é ekonomiczng. Natomiast w razie
nieznalezienia spétdzielni mieszkaniowej chetnej do nabycia budynku upadajacej spétdzielni,
lecz innego nabywecy, i zaktualizowania sie art. 17'® SpMieszkU, lokale cztonkéw wyodreb-
niane na wlasno$¢ miaty podlega¢ obcigzeniu i wierzyciel spétdzielni méglby zaspokoié sie
z tego prawa, co godzitoby w podstawy egzystencji rodzin, ktére dysponujg spétdzielczym
wlasno$ciowym prawem do lokalu i unicestwitoby cel, ktéry zamierzat uzyskaé ustawo-

dawca?®*?

. Trudne do wyttumaczenia jest wéwczas zréznicowanie sytuacji uprawnionych ze
spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokali. Mimo przeksztalcenia go w prawo formal-

nie silniejsze, ze wzgledu na pojawiajace sie¢ obciazenia, ich warto$¢ ekonomiczna mogtaby
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Post. SN z 21.03.2019 ., II CSK 77/18.
Post. SN z 3.04.2019 r., I CSK 91/18; post. SN z 21.03.2019 r., II CSK 77/18.
Przeksztalcenie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu ex lege w odrebna wiasnosé na pod-
stawie art. 17'®* SpMieszkU oraz zbycie przedsiebiorstwa spétdzielni w toku postepowania upadtosciowego
nastepuje jednoczeénie, w tym samym czasie, co skutkuje powstaniem z mocy prawa hipoteki przymusowej
tacznej na nieruchomogci lokalowej, jesli hipoteka obcigzata nieruchomo$é macierzysta (zob. m.in. post. SN
z: 27.02.2014 r., I CSK 349/13 oraz II CSK 353/13; post. SN z 26.06.2014 r.: II CSK 550/13; II CSK 541/13; II CSK
543/13; z 26.10.2017 1., I CSK 869/16 i z 4.01.2019 r., IT CSK 330/18, niepubl.).

329 Post. SN z 3.04.2019 1., I CSK 91/18.
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radykalnie sie zmniejszy¢. Takie zréznicowanie uzaleznione od okolicznosci catkowicie
niezaleznych od uprawnionych bylo trudne do uzasadnienia®*°.

W najnowszych orzeczeniach Sad Najwyzszy prezentuje kilka argumentdéw, ktére jury-
dycznie wspieraja stanowisko o niepowstawaniu hipoteki tacznej nalokalach wtasno$ciowych,
ktére wyodrebniajg sie ex lege na podstawie art. 17'® ust. 1 SpMieszkU w chwili sprzedazy
przez syndyka innej osobie nieruchomo$ci zabudowanej z lokalami obcigzonymi prawami
wlasno$ciowymi, nalezacej do upadajacej spétdzielni mieszkaniowej. Prezentowane argu-
menty pochodza z réznych perspektyw, a maja doprowadzi¢ do wyktadni zgodnej z poczu-
ciem stusznosci.

Sad Najwyzszy przede wszystkim na nowo odczytat kolejnos¢ zachodzacych skutkéw
prawnych trzech réznych ustaw, dzieki czemu art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt (art. 317 ust. 2
PrUpadl) jest obecnie uznawany za przepis szczegélny wytaczajacy stosowanie ogélnej regu-
lacji zawartej w art. 76 ust. 1 KWU. Zgodnie z tg linig orzecznictwa®®, na razie jeszcze
niekonsekwentna®*?, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu ex lege spetnia kwalifikacje
jako podzial nieruchomosci, jednak ze wzgledu na szczegélne okolicznoséci i charakter prze-
ksztalcenia z art. 17'® SpMieszkU w konsekwencji tego podziatu nie powstaje hipoteka taczna
obcigzajaca nieruchomo$¢ lokalowa powstata na podstawie art. 17'®* SpMieszkU. Sprzedaz
przedsiebiorstwa spétdzielni w toku postepowania upadioéciowego powoduje przede wszyst-
kim najpierw wygasniecie hipoteki obciazajacej wchodzaca w skiad tego przedsiebiorstwa
nieruchomo$¢ na podstawie art. 317 ust. 2 PrUpad!. Skoro hipoteka wygasa, nie moze sie
przeksztalci¢ i powstac jako hipoteka faczna na podstawie art. 76 KWU***. Hipoteka obcig-
zajaca nieruchomo$¢ macierzysta w przypadku zbycia przedsiebiorstwa upadlego w toku
postepowania upadtoéciowego wygasa (art. 313 ust. 1 i 2 oraz art. 317 ust. 2 PrUpad}).
Do sprzedazy lokalu mieszkalnego w postepowaniu upadlosciowym przepisy art. 313 ust. 1
i 2 PrUpadtl znajduja zastosowanie, wiec konsekwencja zawarcia umowy jest powstaly ex lege
skutek prawny w postaci wygaéniecia praw, m.in. tych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej, czynigc bezprzedmiotowym zastosowanie art. 76 ust. 1 KWU®**. Podzial nieru-
chomosci nastepowalby juz po wygasnieciu hipoteki, ktéra nie mogta w ten sposéb prze-
ksztalci¢ sie w hipoteke taczng, skoro hipoteka wyjsciowa wygasta, zanim nieruchomosé
ulegta podziatowi®**. Nie moze zatem réwnocze$nie hipoteka powstaé (jako taczna) w odnie-

sieniu do nieruchomosci lokalowej, skoro nastepujacy z mocy prawa i okre$lony w art. 17
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Por. post. SN z 21.03.2019 ., II CSK 77/18.
Por. post. SN z 3.04.2019 1., Il CSK 91/18.
Por.jednak wyr. SN z 10.07.2020r., IICSK 568/18, Legalis, w ktérym SN wraca do poprzedniej wyktadni
i wskazuje, ze nie mozna sie zgodzi¢ na to, by w sytuacji gdy hipoteka zostata skutecznie ustanowiona na
wilasno$ciowym spétdzielczym prawie do lokalu, w wypadkach okreslonych w art. 17'® SpMieszkU, art. 313
ust. 112 wzw. z art. 317 ust. 2 PrUpad! dochodzito do wygasniecia zabezpieczenia hipotecznego.

33% K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2016, s. 242.

33¢  Post. SN z 10.03.2017 r., IIl CSK 91/16.

335 Post. SN z 3.04.2019 r., II CSK 91/18.
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SpMieszkU skutek w postaci przeksztalcenia wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu
w prawo odrebnej wtasnosci lokalu musi by¢ poprzedzony nabyciem wtasnosci nieruchomo-
Sci spétdzielczej w postepowaniu upadtosciowym przez nabywce niebedacego spétdzielnia
mieszkaniowa. W przypadku odlaczenia czesci nieruchomosci i zatozenia dla tej czesci nowej
ksiegi wieczystej w wyniku sprzedazy dokonanej przez syndyka masy upadtosci w trybie
art. 313 ust. 1 PrUpadl nie dokonuje sie z urzedu wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej dla
czeéci odlaczonej na podstawie art. 76 ust. 1 KWU w zw. z art. 313 ust. 1 PrUpad}®®°. Za bra-
kiem podstaw do zastosowania art. 76 ust. 1 KWU $wiadczy spostrzezenie, ze hipoteka
obcigzajaca nieruchomo$¢ macierzysta w przypadku zbycia przedsiebiorstwa upadtego
w toku postepowania upadtoéciowego wygasa na podstawie art. 313 ust. 11i 2 oraz art. 317
ust. 2 PrUpad}, a zatem nie moglaby réwnoczesnie powsta¢ w odniesieniu do nieruchomosci
lokalowej. Nastepujacy z mocy prawa i okreslony w art. 17'®* SpMieszkU skutek w postaci
przeksztatcenia wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasno-

$ci lokalu nastepuje juz po wygasnieciu hipoteki**’

, gdyz musi by¢ poprzedzony nabyciem
wlasno$ci nieruchomosci spétdzielczej w postepowaniu upadiosciowym przez nabywce
niebedacego spéldzielniag mieszkaniowa. Skoro jednak przeksztalcenie nastepuje juz po
wygasnieciu hipoteki, to nie mogla ona przeksztalci¢ sie w hipoteke taczng, skoro wygasta
zanim nieruchomo$¢ ulegta podziatowi. Decydujace znaczenie ma tu argument odwotujacy
sie do odpowiedniej sekwencji czasowej zdarzen w postaci sprzedazy dokonanej w postepo-
waniu upadto$ciowym i przeksztatcenia prawa do lokalu.

Stanowisko to nawiazuje do pogladu prezentowanego w pis$miennictwie, zgodnie z ktérym
nie sposéb przyjaé jednoczesnosci zaréwno skutku zawarcia umowy sprzedazy przedsie-
biorstwa spétdzielni, jak i skutku przeksztatcenia obcigzajacych te nieruchomos$é spétdziel-
czych wilasnosciowych praw do lokali, jesli popatrzymy na to, w czyim majatku nastepuje
skutek przeksztalcenia. Sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipoteka prowadzi zawsze do
automatycznego jej wygasniecia na podstawie przepisu art. 313 ust. 2 PrUpad}, bez wzgledu

na zakres zaspokojenia wierzyciela hipotecznego®*®

, zatem jes$li nieruchomos¢ spétdzielni
mieszkaniowej jest obciazona hipoteka, przeksztalcenie wlasno$ciowego prawa do lokalu
w prawo odrebnej wiasnosci lokalu nie moze spowodowaé powstania hipoteki tacznej (art. 76
ust. 114 KWU). Artykut 17'® SpMieszkU traktuje przeksztalcenie spétdzielczych wiasnoscio-
wych praw do lokali jako skutek nabycia nieruchomosci obcigzonych tymi prawami przez
nabywece niebedacego spétdzielnia mieszkaniows, w toku postepowania egzekucyjnego lub
upadlosciowego, a wiec w majatku nabywecy, a nie w majatku cztonkéw spétdzielni. Zatem,
aby jego skutek nastapil, poprzedzi¢ go musi czynno$¢ nabycia wtasnosci nieruchomosci

przez nabywce. Miedzy nabyciem wiasno$ci nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej przez

836 Uchw. SN z 6.08.2020 1., III CZP 77/19, OSNC 2021, nr 1, poz. 3.
337 Post. SN z 8.10.2020 ., II CSK 769/18.
%% S. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 17'® SpMieszkU, nb 12.
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taki podmiot i przeksztatceniem spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali w prawo
odrebnej wlasnosci wystepuje ,logiczna (jurydyczna) sekunda”. Nabywca niejako najpierw
nabywa calg nieruchomo$¢, a chwile péZniej traci te jej cze$¢, w ramach ktdrej prawa wta-
sno$ciowe przeksztalcaja sie w odrebne wlasno$ci®**. Sam art. 17'® SpMieszkU wprowadzit
wyjatek od skutku obowigzywania art. 313 ust. 1i 2 oraz art. 317 ust. 2 PrUpad}, stad jedy-
nie spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, obciazajace te nieruchomosé, nie wygasty

340

wraz z hipoteka®*°. W efekcie w chwili, w ktérej miatoby dojs¢ do podziatu nieruchomosci
spétdzielczej, hipoteki juz nie ma, gdyz wygasta chwile wczeséniej zgodnie z art. 317 ust. 2
PrUpad!. Z uwagi na moment dokonania sie z mocy prawa podzialu w rozumieniu art. 76
KWU - tj. juz po wygaénieciu hipoteki - przepis ten nie znajduje zastosowania, zatem nie-
istniejgca hipoteka nie moze przeksztatcié sie w hipoteke taczng®*'.

Poza tym, przepis taki jak art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt (czy art. 317 ust. 2 PrUpadl) nie
moze by¢ wyktadany w taki sposéb, ktéry prowadzitby do nieuzasadnionej odmowy jego
zastosowania, a w konsekwencji do obcigzenia hipoteka nabywcy nieruchomosci w wyniku
sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadto$ciowym, za ktéra to nieruchomosé nabywca
zaplacil juz wczeéniej kwote odpowiadajacg petnej (lub znacznej czesci) cenie kupna®*2.
Tak jest nie tylko w przypadku klasycznych uméw deweloperskich, ale takze w przypadku
spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokal zwigzanych z zobowigzaniem do wniesienia
wktadu budowlanego i z prawem do wniesionego wktadu budowlanego.

W sytuacji jednak, gdy zbywana nieruchomo$¢ spétdzielni obcigza wyjsciowo hipoteka
taczna, skutki nowej linii orzeczniczej sa doé¢ zaskakujace. Na podstawie art. 317 ust. 2
PrUpadt w postepowaniu upadlosciowym hipoteka wprawdzie wygasnie na nieruchomosci
nabywanej od syndyka w ramach postepowania upadtosciowego, lecz jednoczesnie utrzyma
sie na nowo powstatych lokalach®**. To utrzymywanie, ze hipoteka wygasa tylko na czesci
nabytej przez nabywce nieruchomosci, ale trwa nadal na wczesniej wyodrebnionych nieru-
chomosciach lokalowych, wydaje sie niezrozumiate®**.

Wskazuje sie réwniez, ze analizowana sytuacja jest konstrukcyjnie odmienna od tej prze-
widzianej w art. 76 ust. 1 KWU (z dotychczasowego jednolitego prawa do nieruchomodci
wyodrebnieniu ulegajg prawa do jej czesci, bedace pochodng prawa do calosci), gdyz art. 17*®
SpMieszkU nie przewiduje, ze dotychczasowe prawo do nieruchomosci macierzystej ulega
podziatowi, lecz ze przeksztalceniu w prawo wlasnosci ulegaja spétdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali. Nabycie ex lege prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowych przez upraw-

nionych cztonkéw spétdzielni nastepuje tu w sposdb niezalezny od prawa przystugujacego

83%  P. Ksiezak, Losy..., s. 882-884.

840 1. Pisulinski, Glosa do post. SN z 26.6.2014 ., II CSK 543/13, Legalis.
J. Pisulinski, Glosa do post. SN z 26.6.2014 1., I CSK 543/13, Legalis.
342 Post. SN z 29.05.2019 1., III CSK 86/17.

843 R. Strzelczyk, Losy..., s. 33.

844 P.Ksiezak, Losy..., s. 882-884.
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dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci. Dlatego prawa odrebnej wlasnosci lokali
powstale ex lege sg pochodng dotychczasowych praw spétdzielczych, a nie prawa wlasnosci
dotychczasowego wiasciciela, stad sytuacja ta nie pasuje do kwalifikacji jako podziat nieru-
chomo$ci w rozumieniu art. 76 KWU®**. Przy tym podejéciu art. 17'® SpMieszkU dotyczytby
nabycia prawa wiasnosci przez osoby uprawnione z tytutu spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali, jako nabycia pochodnego w stosunku do ich dotychczasowych praw spét-
dzielczych, a wiec nabycia niezaleznego od prawa przystugujacego dotychczasowemu wia-
Scicielowi nieruchomosci macierzyste;j.

Zasadniczo, ustanowienie odrebnej wtasno$cilokalu stanowi zawsze podziat nieruchomo-
$ci, aw razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca nieruchomos¢ obcigza wszystkie
nieruchomosci utworzone przez podziat. Jednak podziat wynikajacy z art. 17'® SpMieszkU
nie moze by¢ kwalifikowany jako ,,podzial nieruchomosci” w rozumieniu art. 76 KWU, gdyz
ma swoje zrédlo - w ocenie Sadu Najwyzszego - nie w prawie wlasnosci nieruchomosci,
lecz w obciazeniu tej nieruchomo$ci ograniczonym prawem rzeczowym w postaci sp6l-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu®*®. Za taka wyktadnia (,podzial majacy swoje
zrédio w obcigzeniu nieruchomo$ci prawem wtasno$ciowym”, a nie w wyj$ciowym prawie
wlasnoéci) przemawia, w ocenie Sagdu Najwyzszego, ratio legis art. 17'® SpMieszkU, gdyz
przepis ten stuzy wzmocnieniu i ochronie praw oséb uprawnionych do spétdzielczych praw
do lokali w przypadku prowadzenia w stosunku do spétdzielni mieszkaniowej postepowania
upadtosciowego, likwidacyjnego badz egzekucyjnego®*’.

Zatem konkluzja, ze prawo wlasnoéciowe (po przeksztalceniu sie w prawo wlasnoéci) nie
powinno kontynuowacé losu i stanu obcigzen prawa wtasnosci calej nieruchomosci, wymaga
przyjecia, ze w przypadku uregulowanym w art. 17'®* SpMieszkU nie mamy do czynienia
z wygasnieciem prawa wiasnosciowego i nabyciem nowego prawa wtasnosci, ale z prze-
ksztatceniem (kontynuacja) tego samego jednego tytutu prawnego, w przypadku ktérego
nie dochodzi do wygasniecia dotychczasowego tytutu. Artykut 17'® SpMieszkU modyfikuje
(wyprzedza) stosowanie art. 1000 § 4 KPC (w postepowaniu egzekucyjnym), ktéry sam
przewiduje przeksztalcenie prawa wtasnosciowego w prawo wilasnosci z chwilg uprawo-

mocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wtasno$ci nieruchomosci w toku postepowania

345

Post. SN z 21.03.2019 1., I CSK 77/18.

346 Post.SN z 8.10.2020 ., II CSK 769/18.

%47 Ocene ta wzmacniajg dwa posrednie argumenty. Po pierwsze, jezeli w toku postepowania upadto-
$ciowego nieruchomo$¢ nabywa inna spétdzielnia, spétdzielcze prawo do lokalu trwa dalej w niezmienionej
postaci. Po drugie, jezeli nabywca nieruchomosci jest inny podmiot niz spétdzielnia, spétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu przeksztalca sie ex lege we wiasnosé lokalu, nie moze ono bowiem obcigzaé nieruchomosci
innego podmiotu niz spétdzielnia. Rozwigzanie to stanowi wyjatek od zasad postepowania upadio$ciowego
iegzekucyjnego, ktére przewiduja, ze w razie sprzedazy nieruchomo$ci w toku postepowania upadtosciowego
(art. 317 ust. 2 PrUpad!) oraz w toku postepowania egzekucyjnego (art. 1000 § 1 KPC) obcigzenia nieruchomosci
wygasaja. Obciazenie w postaci spétdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu nie wygasa, a w przypadku
gdy nabywca nieruchomosci spétdzielczej nie jest spétdzielnia, przeksztalca sie w prawo silniejsze (wlasnosé),
aby pozycja uprawnionego z tego prawa w toku postepowania upadto$ciowego (egzekucyjnego) prowadzonego
przeciwko spétdzielni nie ulegla pogorszeniu.
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egzekucyjnego - w takim zakresie, w jakim zapewnia, ze spétdzielcze prawa do lokalu nie
wygasaja, ale pozostaja w mocy w formie ulegajacej przeksztalceniu w odrebna wtasnosé
lokalu. Skoro zatem prawo do lokalu nie wygasa, ale ulega przeksztalceniu, nie ma podstaw
do stosowania trybu rozliczen ze spétdzielnia mieszkaniowa z racji wygasniecia prawa wta-

sno$ciowego (art. 17" SpMieszkU).

7.3. Pelne ,,urzeczowienie” prawa wtasnosciowego

Wreszcie, za konieczne Sad Najwyzszy uznal przyjecie, ze powstajace prawa odrebnej wta-
snoscilokali majg by¢ obcigzone tak, jak obcigzone byty dotychczasowe prawa spétdzielcze,
a nie jak prawo wlasnosci catosci nieruchomosci.

Tu nalezy wskazaé na inny, bardziej rewolucyjny watek podjety przez Sad Najwyzszy,
pozwalajacy wyprowadzi¢ skutki ochronne dla posiadaczy tych praw wtasno$ciowych, ktére
powstaly i obcigzaly nieruchomo$é spétdzielczg z pierwszeristwem przed hipoteka (art. 11
KWU). W takiej sytuacji wierzyciel niemajacy zabezpieczenia hipotecznego na spétdziel-
czym wtasno$ciowym prawie do lokalu nie powinien uzyskaé hipoteki na nowo powstatych
lokalach, chyba ze samo spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przed przeksztatceniem
w odrebng wlasnosé byloby juz obcigzone witasng hipoteka.

Dotyczy to kazdej z trzech mozliwych konfiguracji wieczystoksiegowych prawa wta-
sno$ciowego. Artykut 17'® SpMieszkU ma przeciez zastosowanie nie tylko w sytuacji, gdy
posiadane przez czlonka spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest ujawnione w ksie-
dze wieczystej, ale réwniez wtedy, gdy nie nastapito zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu
i wpisanie prawa.

Po pierwsze, dotyczy to przypadku, gdy dla prawa wlasnosciowego byta juz zatozona
i prowadzona ksiega wieczysta. Wieczystoksiegowym skutkiem przeksztalcenia prawa mate-
rialnego bedzie przeksztaltcenie istniejgcej ksiegi wieczystej prowadzonej dla spétdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu ex lege w ksiege prowadzona dla powstalej ex lege wtasnosci
lokalu (art. 24" ust. 2 KWU)**%, Dane zamieszczone w dotychczasowej ksiedze staja sie danymi
wyjéciowymi dla wpiséw w ksiedze prowadzonej dla prawa wiasnosci. Ksiega wieczysta
prowadzona dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu staje sie ksiega wieczysta
dla prawa wtasnosci tego lokalu w przypadku przeksztalcenia prawa, a wpisana w ksiedze
hipoteka na spétdzielczym wlasno$ciowym prawie do lokalu obcigza nadal te nieruchomosé,

zgodnie z art. 24" ust. 2 KWU?**. W sytuacji gdy hipoteka zostala przed sprzedaza budynku

848 A. Maziarz, Przeksztatcenie spétdzielczych praw do lokali, Warszawa 2012, s. 5.

349 Regulacja przepiséw art. 45 SpMieszkU dotyczy wytacznie hipotek ustanowionych na spétdzielczych
wtiasno$ciowych prawach do lokalu. W takich przypadkach nie ma watpliwosci co do tego, ze hipoteka utrzy-
muje sie, obcigza nadal prawo do lokalu, a wiec odrebng wtasnosé lokalu, utworzona w miejsce spétdzielczego
prawa do lokalu.
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przez syndyka skutecznie ustanowiona na wlasnosciowym spétdzielczym prawie do lokalu,
to na podstawie art. 17'®* SpMieszkU w zw. z art. 313 ust. 1i2 w zw. z art. 317 ust. 2 PrUpadt
nie moze dojé¢ do wygasniecia tego zabezpieczenia hipotecznego. Obowigzuje wéwczas art. 24
ust. 2 KWU, zgodnie z ktérym ksiega wieczysta zalozona w celu wpisu do niej hipoteki na
prawie wiasnoéciowym staje sie ksiega wieczysta (ulega przeksztalceniu z wszystkimi wpi-
sami, w tym wraz z dokonanym poprawnie wpisem hipoteki lub hipoteki tacznej) dla nowo
powstalego prawa odrebnej wtasnoscilokalu, przez co te wpisy w dziale IV sg po prostu kon-
tynuowane. Wéwczas wpis hipoteki (zwyklej, kaucyjnej, takze tacznej zwyktej lub kaucyjnej)
obcigza ,dalej” teraz odrebng wlasnoéé lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci wspélne;.
Nie ma podstaw do uznania, ze prawo rzeczowe powstate pézniej (hipoteka) miatoby
obcigzaé prawo powstate z przeksztalcenia prawa powstalego wezeéniej (spétdzielcze wia-
sno$ciowe prawo do lokalu) bez zadnego udziatu oséb, ktérym przystugiwaly wolne od

obcigzen spétdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali®*°

. W razie skutecznego obcigzenia
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu hipoteka, sprzedaz wylacznie tego lokalu
obcigzonego wiasnosciowym spéldzielczym prawem do lokalu obciazonego hipoteka lub
sprzedaz catego budynku na nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej zawierajacej taki
lokal w toku postepowania upadiosciowego, mimo art. 313 iart. 317 PrUpad}, nie spowoduje
wygasniecia obcigzenia w postaci hipoteki na prawie wlasnosciowym przeksztatcanych ex
lege w odrebna wlasno$¢ lokalu®*.

Jesli bowiem najpierw spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu powstato i zostato
ujawnione w zalozonej dla niego odrebnej ksiedze wieczystej, a przed przeksztalceniem
w odrebng wilasno$¢ bylo obcigzone hipoteka, powstataby wéwczas kolizja i koniecznosé
ustalania pierwszenstwa hipotek®*?. Hipoteka ustanowiona potem i wpisana potem do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla wyj$ciowej nieruchomosci spétdzielczej zabudowanej budyn-
kiem, w ktérym znajdowat sie ten lokal, nie moze obciazy¢ rzeczowego prawa do lokalu®*.
Skoro spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu powstalo przed ztozeniem wniosku o wpis
hipoteki (zwyktej, przymusowej, kaucyjnej czy tacznej) na nieruchomosci spétdzielczej,
to hipoteka ta nie mogla obciazyé prawa wtasnosciowego, gdyz do obciazenia tego prawa
hipoteka potrzebne bytoby o$wiadczenie uprawnionego (art. 245 § 1 i 2 KC). Zatem wierzy-
ciel niemajacy zabezpieczenia hipotecznego na spétdzielczym wlasnosciowym prawie do
lokalu nie moze potem uzyskaé hipoteki na nowo powstalych lokalach w sytuacji okreslonej
w art. 17'® SpMieszkU®**.

Po drugie, w ocenie Sadu Najwyzszego podobnie nalezy potraktowaé przypadek, gdy dla

powstalego wczeéniej prawa wiasno$ciowego nie zatozono (od razu lub tez nigdy) osobnej

8%0 Post. SN z 8.10.2020 1., II CSK 769/18.

1 Wyr. SN z 10.07.2020 1., II CSK 568/18.
352 Por. post. SN z 3.04.2019 1., I CSK 91/18.
5% Wyr. SN z 10.07.2020 1., II CSK 568/18.
85% Por. post. SN z 3.04.2019 1., I CSK 91/18.
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ksiegi wieczystej, ale prawo to zostalo ujawnione w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci spétdzielczej®*®. Artykut 11 i 12 KWU nie wprowadzaja jakichkolwiek
rozréznien przy okreslaniu pierwszenstwa co do skutkéw ujawnienia ograniczonego prawa
rzeczowego w ksiedze wieczystej. Nie rozrézniaja skutkéw ujawnienia prawa rzeczowego
w ksiedze prowadzonej dla nieruchomo$ci gruntowej obciazonej tym ograniczonym prawem
rzeczowym od skutku ujawnienia prawa rzeczowego w osobno dla niego stworzonej ksiedze
wieczystej (jak w przypadku prawa wlasnosciowego). Wprawdzie obecnie od 2001 r. dokony-
wanie wpiséw praw wlasnos$ciowych nie jest juz technicznie mozliwe w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla nieruchomosci nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych®®, to jednak
takie wpisy byly mozliwe i byly czesto uskuteczniane w poprzednim stanie prawnym na
tle Prawa spétdzielczego przed wejsciem w Zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
w 2001 r. Dokonanych juz wpiséw nie wykreslono, gdyz nie byty w momencie wpisu nie-
zgodne z prawem, za$ na podstawie obowigzujacych przepiséw kontynuacja ich wpisu takze
nie stala sie niezgodna z prawem. Dlatego wierzyciel hipoteczny moze, zgodnie z art. 6 ust. 1
i 2 KWU, z tatwoscig ustali¢ dokonane do 2001 r. wpisy praw wiasnosciowych do dziatu III
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci gruntowej nalezacej do spétdzielni miesz-
kaniowej®*’. Dlatego tez w kontekscie kodeksowej i wieczystoksiegowej zasady pierwszenstwa
ograniczonych praw rzeczowych nalezy traktowaé réwnoznacznie ze skutkami ujawnienia
praw rzeczowych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej. W obu
zatem wypadkach, zgodnie art. 12 ust. 1 KWU, o pierwszenstwie ograniczonych praw rze-
czowych wpisanych do ksiegi wieczystej rozstrzyga dzien, od ktérego liczy sie skutek doko-
nanego wpisu. W obu wypadkach wierzyciel nie moze powotywac¢ sie na rekojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych (art. 5 KWU).

Po trzecie, Sad Najwyzszy nie odnosi sie do oceny statusu prawa wiasnosciowego, ktére
nigdy nie zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej - ani wlasnej, ani w dziale IIT ksiegi dla nie-
ruchomosci spétdzielczej, a ktére powstato jednak wezeéniej niz hipoteka ustanowiona na
nieruchomosci spétdzielczej i wpisana do dziatu IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla takiej
nieruchomosci, gdyz wpis nie miat do 2007 r. charakteru konstytutywnego ani dla powstania,

358

ani dla zbywania prawa wtasnosciowego®**. W orzecznictwie wskazuje sie tez na trudnosci

%% Wyr. SN z 10.07.2020 1., I CSK 568/18.

%€ Na podstawie § 26 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 18.03.1992 r. w sprawie wykonania
przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128). Od 2001 r., wedtug § 31, 34, 37,
42 ust. 1 pkt 3, § 44 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 17.09.2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.), w dziale IIl ksiegi wieczystej prowadzonej
dlanieruchomosci stanowiacej wtasno$é spétdzielni mieszkaniowej, nie ujawnialo sie wtasnosciowego prawa
do lokalu.

7 Wyr. SN z 10.07.2020 1., I CSK 568/18.

%8 Takich praw wlasnosciowych jest najwiecej, z réznych przyczyn - natury konstrukcyjnej (brak cha-
rakteru konstytutywnego wpisu), psychologicznej, finansowej (optaty wieczystoksiegowe) i prawnej. Nalezy
zauwazy¢, ze nawet nieujawnienie nabywcy spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w zatozonej dla
tego prawa ksiedze wieczystej nie wywotuje zadnych ujemnych nastepstw prawnych przy jego przeksztatceniu
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z zalozeniem ksiegi wieczystej m.in. na etapie upadtosci spétdzielni. Dla zatozenia ksiegi
wieczystej niezbedne jest uzyskanie zaswiadczenia ze spétdzielni oraz dokumentéw potwier-
dzajacych nabycie prawa, ktére podczas upadtosci likwidacyjnej wystawia syndyk masy
upadlosci, zasadnie lub niezasadnie kwestionujacy istnienie prawa wtasnosciowego i z tego
powodu odmawiajgcy wydania stosownego dokumentu®®”.

Sad Najwyzszy w jednym z orzeczen wskazat na to, ze zgodnie z art. 249 § 1 KC, jezeli kilka
ograniczonych praw rzeczowych obcigza te sama rzecz, prawo powstale pdzniej nie moze
by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powstatego wczeéniej. Nie wyjasnit jednak, co
by to miato oznacza¢, skoro nie ma w zasadzie przeszkéd, by prawo wlasnosciowe i hipoteka
istniejace na tej samej nieruchomosci nie mogly trwa¢ i by¢ wykonywane jednocze$nie®®.
Zapewne chodzilo tu o szersze zagadnienie oceny uszczerbku w §wietle skutkéw przeksztal-
cenia ex lege prawa wlasno$ciowego na podstawie art. 17'* SpMieszkU, gdyz w tym momencie
dochodzi¢ moze do kolizji intereséw oséb uprawnionych z tytutu prawa wiasnosciowego
ulegajacemu przeksztatceniu w prawo wiasnosci i wierzycieli hipotecznych zabezpieczonych
na nieruchomosci. Z najnowszej wyktadni prezentowanej przez Sad Najwyzszy wynika
a contrario, ze prawo odrebnej wlasnosci lokalu, ktére powstanie, nie bedzie (nie powinno
by¢) obcigzone, jezeli nie byto obcigzone wtasnoéciowe spétdzielcze prawo do lokalu, ktére
ulega przeksztalceniu.

Dalej idace wnioski odczyta¢ mozna z argumentéw zawartych w uzasadnieniu jednego
z orzeczen Sadu Najwyzszego, w ktérym wskazano, ze do istoty spétdzielni mieszkaniowej
nalezalo niegdy$ ustanawianie praw wlasnosciowych i sa one wciaz ujete w tekscie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych. Wierzyciel hipoteczny, czesto jako profesjonalny uczestnik
obrotu gospodarczego, ktéry decyduje sie na hipoteke na nieruchomosciach nalezacych do
spotdzielni mieszkaniowej zabudowanej lokalami oddanymi cztonkom i innym osobom do
korzystania, powinien liczy¢ sie z istnieniem praw spétdzielcéw, w tym praw rzeczowych,

%61 Wierzyciel hipoteczny, respektujac zasade pierwszenstwa ustana-

opisanych w ustawie
wiania ograniczonych praw rzeczowych, powinien sprawdzi¢ dokumentacje spétdzielcza
i ustalié, jakie prawa rzeczowe, w tym spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, cigza na
nieruchomosci obcigzanej hipoteka, a wiec w jakim realnie zakresie mozliwe jest obcigzanie
nieruchomosci stanowiacej wlasnosé spétdzielni mieszkaniowej. Argumenty te stuzyé moga
wykazaniu, ze nie dochodzi do nadmiernego pokrzywdzenia wierzycieli hipotecznych nie-
uzyskujacych hipoteki tgcznej na lokalach wyodrebnianych na podstawie art. 17'® SpMieszkU,
atakze ze nie dochodzi do naruszenia ich rozsadnych oczekiwan. Nie przekonat bowiem Sadu

Najwyzszego argument odwotujacy sie do utraty przez wierzyciela czesci zabezpieczenia

w inne prawo w postepowaniu upadto$ciowym, por. R. Sztyk, Prawo upadtosciowe i naprawcze w praktyce nota-
rialnej, cz. 11, Rej. 2003, nr 9, s. 29.

359 Post. SA w Warszawie z 18.03.2008 1., I ACz 229/08, LEX nr 1641082.

86 Wyr. SN z 10.07.2020 1., II CSK 568/18.

%! Wyr. SN z 10.07.2020 1., II CSK 568/18.
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hipotecznego, ktére przystugiwato mu na nieruchomosci spétdzielczej, skoro wierzyciel
dysponujacy hipoteka obcigzajaca nieruchomo$é spétdzielcza ma wiedze, ze wartos$¢ nieru-
chomo$ci, a w konsekwencji i warto$é zabezpieczenia, jest (musi by¢) pomniejszona o warto$é
majacych pierwszenstwo spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokalu®®?.

Dzieki temu dominujace stanowisko orzecznictwa Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym
skutek w postaci obcigzenia hipoteka tgczng praw wlasnosci powstatych z przeksztatcenia
spétdzielczych praw wlasno$ciowych nastepowatby bez wzgledu na sekwencje czasowa
powstawania praw spétdzielczych oraz obciazenia hipoteka nieruchomosci macierzystej,
trafia zatem i w tym przypadku na bariere sekwencji czasowej wynikajacej z powolania sie na
zasade pierwszenstwa wykonywania kilku ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych te
sama rzecz, a bedacych w sytuacji kolizji. Nie dopuszcza do tego, by wskazany w art. 76 KWU
skutek nastapil wéwczas, gdyby tytuly spétdzielcze powstaly najpierw na nieruchomosci
wolnej od obcigzenia hipotecznego (w drodze przydziatu lub zawarcia umowy o ustanowienie
prawa wlasnosciowego), a hipoteka na macierzystej nieruchomosci spétdzielni zostata usta-
nowiona dopiero pézZniej. Koncepcja ta zyskata juz akceptacje w pis$miennictwie®*® z uwagi
na argumenty stusznosciowe, tj. dlatego ze ochrona wierzyciela hipotecznego nie powinna
odbywadé sie kosztem ochrony oséb, ktérych szczegélne prawa (prawa wtasnosciowe) powstaty
wczeséniej i o ktérych wierzyciel hipoteczny musial wiedzie¢ w chwili powstawania hipoteki.

Jednak samo powotlanie sie¢ na rozumiany rozszerzajaco argument kolizji wykonywania
kilku ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych te sama rzecz moze okaza¢ sie nie-
wystarczajacy dla wyjasnienia w pelni, dlaczego wierzyciel hipoteczny, ktéry decyduje sie
na hipoteke na nieruchomosciach nalezacych do spétdzielni mieszkaniowej zabudowanej
lokalami oddanymi cztonkom i innym osobom do korzystania, powinien liczy¢ sie z istnie-
niem praw spéldzielcéw, w tym praw rzeczowych, opisanych w ustawie®*, a wiec przed
nimi catkowicie ustapié.

Ponadto koncepcja kolizji wykonywania kilku ograniczonych praw rzeczowych obciazaja-
cych te sama rzecz i wynikajace stad pierwszenistwo wykonywania jednego z nich pozwalatyby
wyjasni¢ skutki przeksztalcenia z art. 17'® SpMieszkU jedynie wobec hipotek ustanowionych
na nieruchomo$ciach spétdzielczych po ustanowieniu praw wtasno$ciowych. Co w sytuacji,
gdy prawa wlasnosciowe zostaly ustanowione na nieruchomosci juz obcigzonej hipoteka?
Czy wéwczas réwniez posiadacz prawa wlasnosciowego, ktére ulega przeksztalceniu z mocy
prawa, wygrywa kolizje? Czy taki argument wynika z art. 17'®* SpMieszkU?

Prawo wlasno$ciowe moze zawsze wyprzedzaé hipoteke, nawet wcze$niej ustanowiona,

obcigzajaca nieruchomo$¢ spétdzielni mieszkaniowej, jesli konsekwentnie nadamy mu

362 Post. SN z 3.04.2019 1., Il CSK 91/18.

863 M. Sekuta-Leleno, Hipoteka obcigzajgca nieruchomosé spétdzielni mieszkaniowej w razie upadtosci spét-
dzielni - glosa do postanowienia Sgdu Najwyzszego z 8.10.2020 ., I CSK 769/18, ,,Glosa” 2021, nr 2, s. 45.

364 Wyr. SN z 10.07.2020 1., I CSK 568/18.
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powtarzany od kilkudziesieciu lat w orzecznictwie charakter szczegdlnego prawa rzeczowego
na nieruchomo$ci spétdzielczej petnigcego w obrocie funkcje prawa wlasnoéci (podobnie jak
pelni ja wobec gruntu prawo uzytkowania wieczystego mimo odrebnej konstrukcji prawnej).

Problemy z doprowadzeniem do wypracowania wyktadni jurydycznej satysfakcjonujacej
pod wzgledem poprawnosci prawnej ustalyby juz wéwczas, gdyby konsekwentnie dokon-
czono ,wzmacnianie” natury (konstrukcji) prawa wlasnosciowego rozpoczete w 1992 r.
wprowadzeniem mozliwo$ci zaktadania odrebnych ksiag wieczystych w celu ustalenia stanu
prawnego dla tych ograniczonych praw®®®. Zabieg ten, gdyby zostal przeprowadzony do
korica (z koncepcja wpisu konstytutywnego) czy w 1992 r., czy w 2001 r., pozwolitby uznaé,
ze w istocie z chwilg ustanowienia prawa wlasnosciowego nastepuje (nastepowat) skutek
»podziatu nieruchomos$ci” w rozumieniu art. 76 ust. 1 KWU, tak samo jak nastepuje on w chwili
ustanowienia odrebnej wtasnoscilokalu z chwilg wpisu tego prawa do nowo zatozonej ksiegi
wieczystej. Do tego ustawodawca zmierzat, czego dowodem jest utrzymanie do dzi$ zasady
trwatosci istnienia raz zatozonej ksiegi wieczystej dla prawa wtasnosciowego (art. 24' KWU),
gdyz w razie przeksztalcenia sie prawa wlasnosciowego w prawo odrebnej wiasnosci lokali
lub we wlasnos¢ domu jednorodzinnego ksiega wieczysta staje sie ksiega wieczysta dla nie-
ruchomosci, a wpisana w tej ksiedze hipoteka na prawie wlasnosciowym staje sie hipoteka
na nieruchomosci. Na przeszkodzie powszechnemu zakladaniu ksigg wieczystych dla praw
wlasnosciowych stato jednak kilka czynnikéw, w tym takze nieuregulowany stan wilasno-
Sciowy gruntéw wielu spétdzielni mieszkaniowych. Gdy spétdzielnia mieszkaniowa nie
ma statusu wlasciciela badZ uzytkownika wieczystego, wéwczas nie istnieje spétdzielcze
wtlasnosciowe prawo do lokalu, a jedynie jego ekspektatywa, dla ktérej zasadniczo lege artis
nie jest mozliwe zatozenie nawet dobrowolnie ksiegi wieczystej.

Jednak nawet bez wpisu konstytutywnego do tego samego skutku wiodloby uznanie, ze
w ogéle ustanowienie prawa wlasnosciowego - dzieki jego funkcji analogicznej do prawa
wtlasno$ciiniezaleznie od ujawnienia w ksiedze wieczystej czy w ewidencji i rejestracji tych
praw prowadzonej przez spétdzielnie mieszkaniows - stanowi akt rownowazny ustanowieniu
prawa wtasnosci, a wiec jako rzeczywisty moment ,,podziatu nieruchomosci” spétdzielczej
na potrzeby wykladni art. 76 KWU. Petne zréwnanie pozycji prawa wlasnosci i prawa wtas-
nosciowego nie byto popierane z uwagi najpierw na wysitki zmierzajace do wyparcia prawa
wlasnosciowego w drodze pelnej przemiany stosunkéw wilasnosciowych w spétdzielniach
mieszkaniowych przez (nieudane ostatecznie) ustawowe przeksztatcenie wszystkich praw

wlasno$ciowych w odrebng wlasno$é®®¢, a potem z uwagi na zniechecanie spétdzielcéw do

865 Zabieg ten, co nalezy przypomnie(, zostal sceptycznie przyjety nawet w doktrynie prawa spétdziel-

czego - jako twoér sztuczny i przeciwny tradycyjnej formie rejestracji prawa wtasnos$ci nieruchomosci w ksie-
gach wieczystych; por. A. Jedlifiski, Wasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe (Zagadnienia
konstrukcji prawnej), PiP 1998, z. 4, s. 46.

866 M. Bednarek, Przemiany wiasnosci w Polsce, Warszawa 1994, s. 312.
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dobrowolnego przeksztalcania praw lokatorskich w prawo wtasno$ciowe zamiast w peina
wlasno$é.

Pelne ,urzeczowienie” praw wtasno$ciowych prowadzitoby takze do skutku wobec kon-
strukcji hipoteki na nieruchomosciach spétdzielni mieszkaniowych zgodnie z kierunkiem
postulowanym w orzecznictwie i piSmiennictwie. Hipoteka na nieruchomosci spétdzielczej
powstawataby od poczatku na okrojonej bryle budynku (obejmujacej lokale oddane do korzy-
stania na podstawie innych tytuléw prawnych niz prawo wtasnosciowe) i bytaby mniej warta
niz hipoteka na nieruchomosci, na ktérej takich praw nie ustanowiono; z uwagi na tak ujete
cechy prawa wiasno$ciowego péZniejsza hipoteka powstanie wytacznie na nieruchomosci
nalezacej do spétdzielni w takim zakresie, w jakim nie narusza ograniczonych praw rzeczo-
wych obcigzajacych te nieruchomos$¢. Obcigza zatem niejako bryte budynku nieobcigzong
prawami wlasno$ciowymi®*®’. Nabywca nieruchomosci od syndyka musi to uwzglednié, ze
nabedzie tylko jej czes$¢ (albo nic), co wptynie kazdorazowo na ceng®*®. Skoro jednak wie-
rzyciel nie miat w istocie nigdy swego zabezpieczenia na spétdzielczych wiasnosciowych
prawach do lokali, nie ma podstaw, aby nagle z mocy prawa nabywat taka hipoteke na nowo
powstatych lokalach®®’.

Nieprzeprowadzone do korca , pelnego urzeczowienia prawa wlasno$ciowego” teraz
powoduje trudnoéci z wyktadnia zbiegajacych sie przepiséw ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych, Prawa upadlosciowego i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ktérych
w pelni satysfakcjonujacy sposéb nie jest w stanie wyjasnié stabsza koncepcja pierwszenstwa

wykonywania kilku ograniczonych praw rzeczowych znajdujacych sie w kolizji.

8. Czy cztonkowie spotdzielni rzeczywiscie nie powinni odpowiada¢ rzeczowo
za zobowiazania spotdzielni zabezpieczone hipoteka na jej nieruchomosciach?

Wyktadnia do niedawna dominujaca, zgodnie z ktéra nastepuje obcigzenie hipoteka taczna
odrebnej wlasnoscilokali powstatej na podstawie art. 17'® SpMieszkU, cho¢ mogta sie wyda-
wa¢ niesprawiedliwa dla oséb, ktérych spéldzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu prze-
ksztalcaja sie w odrebng wlasnoéé¢, wynikata z okreslonej wyktadni przepiséw de lege lata.
Prowadzita do niej jednak niewypelniona przez ustawodawce luka w regulacji ustawowej
powstata pouchyleniu art. 44 ust. 1-2 SpMieszkU. Przy braku akceptacji takiego rozwigzania
wskazywano wéweczas, ze przeciwna interpretacja (brak powstania hipoteki tgcznej w kazdej
sytuacji, uszczuplenie zakresu obcigzenia hipoteka po wyodrebnieniu lokali wasnosciowych

i mozliwo$¢ catkowitego wygasniecia hipoteki w budynku, w ktérym wszystkie lokale byty

367 A. Damasiewicz, Glosa do postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2014 ., II CSK 550/13, Lex.
368 Post. SN z 3.04.2019 1., II CSK 91/18.
3% P. Ksiezak, Losy..., s. 882-884.
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obcigzone prawami wlasno$ciowymi) bytaby krzywdzaca dla wierzycieli, ktérzy traciliby
czes$¢ lub calosé zabezpieczenia hipotecznego na nieruchomosci spétdzielni*”.
Wysitki orzecznictwa i doktryny dowodza, ze zadne skrajne rozwigzania nie moga by¢

obecnie uznane za prawidtowe®”!

. Dlatego nawet przy utrzymaniu sie lub skodyfikowaniu
najnowszej wyktadni art. 17'® SpMieszkU w zw. z art. 313 ust. 1i 2 PrUpadt (art. 317 ust. 2
PrUpadl) w zw. z art. 76 ust. 1i 4 KWU warto rozwazy¢, czy takze nowa interpretacja w kaz-
dym przypadku konsekwentnie wywaza interesy stron, czy tez warto dodaé (przywrécié)
niektdre regulacje dotyczace zaciaggania i zabezpieczenia kredytow przez spétdzielnie miesz-
kaniowe dla swoich cztonkéw.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze przyjecie proponowanych juz przepiséw znowu bytoby
propozycja zbyt generalna, a wiec taka, ktéra znéw spowoduje ubocznie nowe niesprawiedli-
wosci. Co w sytuacji, gdy hipoteka na nieruchomosci spétdzielni zostata ustanowiona przez
spétdzielnie mieszkaniowa wtasnie na zabezpieczenie kredytu zaciggnietego na sfinansowa-
nie budowy, wykonczenie lub modernizacje lokali znajdujacych sie w danej nieruchomosci -
zanim doszto do ustanowienia praw wlasnosciowych? Czy wtedy rzeczywiscie spetniony jest
postulat, ze cztonkowie posiadajacy prawa wiasnosciowe w tym budynku nie powinni by¢
w jakiejkolwiek sytuacji obcigzani dtugami spétdzielni - z ktérych przeciez bezposrednio
ekonomicznie korzystajg i bedg korzystac takze po zaktualizowaniu sie art. 17'®* SpMieszkU?

Akceptujac nows linie orzecznicza, w pi§miennictwie zauwazono nie bez goryczy, ze nie
mozna méwic o jednolitoéci orzekania przez Sad Najwyzszy i sady powszechne w omawianej
kwestii, co samo w sobie jest bardzo istotng wartoscig w kontekscie spotecznego postrzega-
nia prawidtowego wymiaru sprawiedliwo$ci®’?, gdyz sady byly w stanie wyprowadzié z tych
samych przepiséw tak skrajnie r6zne rozwigzania. Najpierw sady uznawaly, ze posiadacze
prawa wiasnoéciowego wraz z automatycznym przeksztalceniem (ex lege) ich prawa w prawo
wlasnosci réwnie automatycznie stawali sie dtuznikami hipotecznymi wierzycieli spétdzielni
i to w pelnej wysokosci dlugu, jezeli tylko nieruchomo$é, w ktérej znajduje sie budynek
wraz z lokalami, byta obcigzona hipoteks. Teraz, z tych samych przepiséw, udato sie Sadowi
Najwyzszemu wyprowadzié teze catkowicie przeciwna.

Dlatego proponuje si¢ bardziej trwale zakotwiczenie nowego stanowiska Sadu Najwyz-
szego jako normy prawnej. Proponowana jak na razie wykladnia jest do wprowadzenia na
stale do prawa polskiego.

Chwiejnoé¢ orzecznictwa Sadu Najwyzszego w ujeciu statystycznym stanowi jednak
argument za poszukaniem rozwiazania bardziej trwatego i systemowego. Konieczne wydaje

sie wiec albo powtérzenie komentowanego stanowiska Sadu Najwyzszego w ,,mocniejszej”

870 A. Sikorska-Lewandowska, Sytuacja prawna wierzyciela hipotecznego upadtej spétdzielni mieszkaniowej
zuwzglednieniem ochrony uprawnionych do lokali [w:] Prawo handlowe. Miedzy teorig, praktykq a orzecznictwem.
Ksiega jubileuszowa dedykowana profesorowi Januszowi A. Strzepce, red. P. Pinior i in., Warszawa 2019, s. 355.

81 A. Sikorska-Lewandowska, Sytuacja..., s. 356.

872 M. Sekuta-Leleno, Hipoteka..., s. 45.
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uchwale pelnej izby Sadu Najwyzszego lub potaczonych izb Sadu Najwyzszego rozstrzyga-
jacej wreszcie jednolicie to zagadnienie prawne®”?, albo wprowadzenie zmiany legislacyjne;.
Jak bowiem twierdzi sie, osiggniecie stusznego postulatu Sadu Najwyzszego, by sytuacja

prawna oséb, ktérym przystugiwato prawo wlasnosciowe, nie ulegata pogorszeniu w poréw-
naniu ze stanem istniejacym przed przeksztalceniem i aby nabywca prawa wtasnoscilokalu

w ogdle nie odpowiadal rzeczowo za dtug spéldzielni - niezaleznie od trybu przeksztalcenia

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo wilasnosci - jest niestety obecnie

mozliwe jedynie przez zmiane obowigzujacych przepiséw*”*.

WyraZny przepis okreslajacy skutki stosowania art. 17'® SpMieszkU zwolnitby wreszcie
doktryne i orzecznictwo od wyczerpujacej juz dyskusji na temat istnienia jednoczesnosci czy
pewnej kolejnosci wystepowania skutkéw wygasniecia hipoteki na podstawie art. 313 ust. 1
i 2 oraz art. 317 ust. 2 PrUpad! oraz przeksztalcenia prawa wiasnosciowego na podstawie
art. 17'® SpMieszkU.

Zmiana legislacyjna moglaby polegaé na (ponownym) wprowadzeniu do ustawy o spét-
dzielniach mieszkaniowych przepisu wyjmujacego przeksztalcenie prawa wiasnosciowego
we wlasnoé¢ na podstawie art. 17'® SpMieszkU. W pi$miennictwie takie postulaty juz zgto-
szono - spétdzielcy zastuguja na jednakowa ochrone swoich praw niezaleznie od trybu,
w ktérym dochodzi do przeksztatcenia spétdzielczego prawa do lokalu w prawo wlasnosci
(art. 17" lub art. 17'® SpMieszkU). Urzeczywistnienie tego pogladu w praktyce wymaga-
toby podjecia dziatan przez ustawodawce w drodze nowelizacji art. 76 ust. 1 KWU - mdgitby
wyraznie wylaczaé spod dyspozycji art. 76 ust. 1 KWU podzial nieruchomosci wyjsciowej
polegajacy na przeksztalceniu ex lege prawa wlasno$ciowego w odrebna wiasnosé lokalu

(art. 17" SpMieszkU) oraz w razie umownego przeksztalcenia (art. 17'* SpMieszkU)*".

872 M. Sekuta-Leleno, Hipoteka..., s. 45. Autorka preferuje to rozwiagzanie, gdyz czlonkowie spéldzielni
nie powinni ponosi¢ konsekwencji nieudolnosci ustawodawcy w regulowaniu wtasciwie konfliktu miedzy
potrzeba ochrony intereséw wierzycieli spétdzielni i oséb posiadajacych prawa wlasnosciowe.

8¢ T. Nowakowski, Hipoteka tqczna na nieruchomosciach lokalowych powstatych w wyniku przeksztatcenia
spétdzielczego prawa do lokalu - glosa do postanowienia Sgdu Najwyzszego z 18.04.2019 ., II CSK 137/18, ,Glosa”
2020, Nr 2, S. 62.

875 T. Nowakowski, Hipoteka..., s. 49-62.



IV. Realizacja roszczen o uwtaszczenie w toku upadtosci
spotdzielni mieszkaniowej

1. Szczegolne zasady likwidacji majatku spotdzielni in natura

Zgodnie z art. 86 ust. 2 PrUpad! po ogloszeniu upadlosci spétdzielni mieszkaniowej na
syndyku cigzy obowigzek zawarcia umowy o przeksztaltcenie istniejacego prawa do lokalu,
czyli zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 12, art. 17'%, art. 17'%, art. 39 i art. 48 SpMieszkU,
takze jezeli zagdanie zostalo ztozone spétdzielni po ogloszeniu upadiosci na podstawie art. 54*
ust. 2 SpMieszkU. Przed 1.01.2016 r. unormowanie z art. 86 PrUpadt dotyczyto zaréwno
postepowania upadto$ciowego likwidacyjnego (czynno$ci w nim wymienione nalezaty do
syndyka), jak i do postepowania upadto$ciowego z mozliwoécig zawarcia uktadu, gdzie czyn-

376 Tam,

no$ci wymienione w art. 86 PrUpadl i w art. 54' SpMieszkU wykonywat zarzadca
gdzie ogloszono upadlosé z mozliwoscia zawarcia uktadu, w ktérej zarzadca byt sam upadty
(spétdzielnia mieszkaniowa), czynnosci przeksztalcenia dokonywat sam zarzad spétdzielni
mieszkaniowej®”’, bez konieczno$ci uzyskania zezwolenia nadzorcy sadowego. O odrebnosci
obu postepowan wskazywaty postanowienia wydawane po ogloszeniu upadtosci spétdzielni
mieszkaniowej z mozliwo$cig zawarcia uktadu, zmieniajgce tryb postepowania na upadiosé
obejmujaca likwidacje majatku upadlej spétdzielni*’®. Obecnie chodzi o upadtosé likwida-
cyjna, gdyz to w ramach tego postepowania mozna ewentualnie zawrze¢ uktad w upadlosci.
Umowa o ,,przeniesienie” wtasnosci lokalu w sytuacjach regulowanych przepisami art. 12,
17',17%, 39, 481 48' SpMieszkU zawierana jest w wykonaniu zobowigzania, ktére powstato
wezeéniej, w wyniku spelnienia sie przestanek wskazanych w wymienionych przepisach,
tj. zgtoszenia zgdania , przeniesienia” wlasnosci lokalu oraz dokonania sptat wymaganych
przez ustawe. Jest to umowa o skutku wylgcznie rozporzadzajacym. Po zajsciu owych zda-
rzen, zaleznych wytacznie od woli cztonka spétdzielni, najemcy lub spadkobiercéw tych oséb,
spétdzielnia, a w postepowaniu upadtosciowym - syndyk albo zarzadca, nie moze odméwié
zawarcia umowy o ,przeniesienie” wtasnoéci lokalu. Zobowigzanie do zawarcia umowy moze

powstaé nawet wbhrew woli organéw spétdzielnilub organéw postepowania upadiosciowego.

%76 A.Jakubecki [w:] Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, red. A. Jakubecki, F. Zedler, Warszawa
2011, LEX, art. 86 PrUpadl, nb 2.

7 S. Gurgul, Upadtos¢ spétdzielni mieszkaniowe;..., s. 209.

%78 Por. stan faktyczny w sprawie zakoriczonej post. SN z 27.02.2014 r., II CSK 350/13.
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Wedle wyraznego brzmienia art. 86 ust. 2 PrUpadt po ogtoszeniu upadtosci spétdzielni
mieszkaniowej na syndyku cigzy obowiazek zawarcia umowy o przeksztalcenie prawa do
lokalu, czyli umowy, o ktérej mowa w art. 12, 17", 17'%, 39 i 48 SpMieszkU, jezeli zadanie
zostalo ztozone spétdzielni (zarzadowi spétdzielni) przed ogloszeniem upadtodci®”. Konty-
nuacje i wykonanie zgtoszonych do zarzadu spétdzielni przed dniem ogloszenia upadtosci
zadan przez syndyka i likwidatora zapewnia takze art. 54" ust. 1 SpMieszkU, zgodnie z kté-
rym przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (czyli wszystkie przepisy tej ustawy)
stosuje sie do spétdzielni mieszkaniowej w upadtosci lub likwidacji. Mozna nawet sformuto-
wacé zarzut, ze regulacje zawarte w przepisach art. 86 ust. 1 i 2 PrUpadl sg zbedne, poniewaz
dajg sie catkowicie wywie$¢ z treéci art. 54" ust. 11 2 SpMieszkU®®°. Przepisy art. 54" ust. 2
SpMieszkU i art. 86 ust. 2 PrUpadt tworza relacje lex generalis - lex specialis w zakresie tego,
do kogo sktadane sa zadania czy tylko do syndyka, czy takze do zarzadcy masy upadtosci,
w zaleznosci od sposobu prowadzenia postepowania upadto$ciowego®®'.

Pisemne wnioski nie s3 tym razem kierowane do zarzadu spéldzielni mieszkaniowe;j.
Takze tym razem art. 86 ust. 2 PrUpad! przewiduje obowigzek kontraktowania syndyka co

382

do niektérych uméw ,tradycyjnie” zawieranych przez spétdzielnie mieszkaniowg*®*. Zgodnie
z art. 54" ust. 2 SpMieszkU pisemne zadania o przeniesienie wlasnosci zajmowanych lokali,
o ktérych mowa wart. 12, 17", 17', 39, 481 48" SpMieszkU, sktadane sa w toku postepowania
upadlosciowego do syndyka masy upadtosciowej spétdzielni mieszkaniowej, a w wypadku
otwarcia likwidacji - do likwidatora spétdzielni mieszkaniowej. Zatem jezeli zadanie prze-
ksztalcenia prawa do lokalu zostalo ztozone do spétdzielni juz po ogloszeniu upadiosci na
podstawie art. 54" ust. 2 SpMieszkU, obowigzek zawarcia umowy przeksztatcajacej prawo do
lokalu we wlasnosé¢, okreslonej odpowiednio w art. 12 SpMieszkU (dotyczacym spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu), art. 17" i art. 17'° SpMieszkU (dotyczacych spétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu), art. 39 SpMieszkU (dotyczacym najmu lokalu uzytkowego)
iart. 48 SpMieszkU (dotyczacym najmu bylego mieszkania zaktadowego) cigzy na syndyku
(art. 86 ust. 2 PrUpadl).

Obowiazek dokonania przewlaszczenia spoczywa nie na organach spétdzielni, a na syn-
dyku masy upadlosci, natomiast nie wptywa to na prawa ani na obowigzki oséb uprawnionych
do zgloszenia roszczen w trybie art. 54' SpMieszkU®®°. Stosowanie w toku upadlosci spét-

dzielni mieszkaniowej art. 17'*iart. 17" SpMieszkU w zw. z art. 49' SpMieszkU potwierdzaja,

87 P.Janda, Prawo upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 2020, LEX, art. 86 PrUpadt, nb 2; R. Adamus, Prawo
upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis, art. 86 PrUpadt, nb 2; D. Chraporiski [w:] Prawo upadto-
$ciowe. Komentarz, red. A. Witosz, Warszawa 2017, LEX, art. 86 PrUpadl, nb 3; Z. Swieboda, Prawo upadtosciowe
inaprawcze. Komentarz, Warszawa 2006, LEX, art. 86 PrUpadl, nb 2.

380 S. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 54' SpMieszkU, nb 1.

1 S. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 54' SpMieszkU, nb 2.

82 Adamus R. [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red. A. Hrycaj,
A.Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2019, s. 828, nb 111.

%8%  Por. post. SA w Warszawie z 18.03.2008 r., ] ACz 229/08.
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ze uwzglednienie przez syndyka zadania przeniesienia wlasnosci prawa do lokalu uzalez-
nione jest od wczesniejszego dokonania sptat przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan
spétdzielni zwigzanych z budows, w tym w szczegélnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia
kredytowego spétdzielni wraz z odsetkami oraz sptaty kosztéw zwiagzanych z eksploatacja
iutrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na dany lokal, eksploatacja i utrzy-
maniem nieruchomosci stanowigcej mienie spétdzielni. Zadtuzenie z tytutu kosztéw eksplo-
atacyjnych (zalegte optaty eksploatacyjne) i wktad budowlany wnoszone sg do syndyka®*.

W pi$miennictwie nie rozstrzygnieto do konca kwalifikacji prawnej roszczen z art. 12,
17", 17", 39, 48 i 48" SpMieszkU na w ramach kategorii, ktérymi postuguje sie ustawa
upadlosciowa.

Roszczenia wynikajace z przepiséw o umowie o budowe (art. 9 ust. 1, art. 10 ust. 1iart. 19
ust. 1 SpMieszkU) oraz z przepiséw o roszczeniach o przeksztatcenie praw do lokali (art. 12,
17, 17%, 39, 48 i 48" SpMieszkU) maja charakter uprawnieni prawoksztattujgcych. Inni
uwazaja, ze s to roszczenia kwalifikowane do kategorii ,,prawa i roszczenia osobiste”. W obu
przypadkach nie sg ,wierzytelno$ciami” w $cistym tego stowa znaczeniu w rozumieniu Prawa
upadlo$ciowego. Nie bedac wierzytelno$ciami, nie sa objete oddzialtywaniem przepisu art. 91
ust. 2 PrUpadl, niezaleznie od regulacji zawartej w tresci art. 54' SpMieszkU?®®*.

Jednak roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci jako ,,prawa osobistego i rosz-
czenia” w postepowaniu upadto$ciowym - stanowigce odrebna od ,wierzytelnosci” kate-
gorie prawna, moglyby wygasa¢ w razie sprzedazy nieruchomosci przez syndyka i by¢
zaspokajane w sposéb uprzywilejowany ,z ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci”
i z wylaczeniem wszystkich wierzytelnosci, ktére nie sg zabezpieczone hipoteka lub zasta-
wem (art. 313 ust. 2 PrUpad?)?®.

Kwalifikacja tych roszczen jako ,, praw osobistych i roszczen” w postepowaniu upadioscio-
wym pozwala na wniosek, ze jako ,,prawa osobiste i roszczenia” - co do zasady - ,wygasatyby”
dopiero na skutek sprzedazy nieruchomosci nimi ,obcigzonych”, a jesli w toku postepowa-
nia upadlosciowego nieruchomos$¢ nie zostanie sprzedana, prawo osobiste lub roszczenie
nie wygaénie. Dlatego moze by¢ dalej realizowane, zgodnie ze swa natura, w stosunku do
samego upadlego - po ukoriczeniu postepowania upadtosciowego lub umorzeniu postepo-

wania upadtosciowego®®.

38¢  QOgloszenie upadlosci spétdzielni oznacza, ze odtad organy spétdzielni, w tym jej zarzad, utracity

mozliwo$¢ podejmowania jakichkolwiek czynnosci dotyczacych masy upadtosci. Oznacza to m.in., ze $wiad-
czeniaioplaty eksploatacyjne okreslone w art. 4 ust. 1 SpMieszkU, spelniane dotychczas na rzecz spétdzielni
reprezentowanej przez jej zarzad, staly sie nalezne masie upadtosci zarzadzanej przez syndyka. Ptacac biezace
$wiadczenia nadal na konto zarzadu spéldzielni zamiast na konto syndyka, posiadacze praw do lokali nie
zwalniaja sie z dtugu z tytutu biezacych optat eksploatacyjnych (wyr. SA w Warszawie z 11.06.2014 1., 1 ACa
1623/13, LEX nr 1493906).

885 8. Gurgul, Komentarz do wybranych..., art. 54' SpMieszkU, nb 3.

%8¢ Tak w istocie A. Jakubecki [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe,
red. A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2016, s. 1016.

%87 Wyr. SN z 23.09.2010 1., III CSK 310/09, OSNC 2011, nir 4, poz. 45.
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Przepisy prawa upadio$ciowego nigdzie nie formutuja zakazu realizacji roszczenia o prze-
niesienie wtasnosci nieruchomoscilub uzytkowania wieczystego w postaci naturalnej. Zakazu
tego nie da sie tez wywies¢ z przepiséw stanowigcych o zaspokojeniu praw osobistych i rosz-
czenn w formie pienieznej, bo nie zastrzegaja one, by byta to jedyna forma realizacji roszczenia
o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym?*®®.

Ponadto taka kwalifikacja pomaga doprowadzi¢ postepowanie upadloéciowe do korica.
Nierzadko zdarza sie, ze dana nieruchomo$¢ nie znajduje nabywcéw, co powoduje, iz prze-
niesienie wtasnos$ci nieruchomosci na osobe, ktérej przystuguje roszczenie ,obcigzajace” te
nieruchomosé, staje sie wyraZnie korzystne dla masy upadtosci®®.

Z pewnoscia art. 86 PrUpad! i art. 54' SpMieszkU wprowadzaja szczegélne rozwigza-
nie modyfikujace wszystkie cztery skutki kwalifikacji roszczen spétdzielcéw jako ,praw
osobistych i roszczen” w postepowaniu upadioéciowym. Przepisy art. 86 PrUpadl i art. 54°
SpMieszkU wzmacniajg roszczenia niemajatkowe cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej,
jakich nie do§wiadczajg instytucje analogiczne, tj. opcja wlasnosciowa (wykupu) w umowie

leasingu®*®

, cho¢ i tu syndyk przenosi w pewnym zakresie wlasno$¢ rzeczy na podstawie
postanowient umowy leasingu, z pominieciem przepiséw o likwidacji masy upadlosci i jej
sktadnikéw. Przed wejéciem w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wskazywano,
ze w ramach zakresu kompetencyjnego syndykowi przystuguje prawo nadawania przydzia-

391 QObecnie

16w spétdzielcom (cztonkom spétdzielni), ktérzy juz wptacili wktad budowlany
przepisy te stanowia wyjatek od ustawowej konwersji Swiadczen niepienieznych na pieniezne,
ktérg przewidziano w art. 39 PrUpadt.

Warto wskazaé, ze umowy zawierane przez syndyka mieszczg sie w zakresie dziatalnosci
statutowej sp6tdzielni mieszkaniowej. Zgodnie za$ z Prawem upadio$ciowym po ogloszeniu
upadlosci syndyk moze zawieraé nowe umowy - niekoniecznie takie umowy wzajemne musza
wiazac sie z kontynuacja prowadzenia przez syndyka przedsiebiorstwa upadiego. Oglosze-
nie upadlosci nie wstrzymuje prowadzenia dziatalnosci gospodarczej spétdzielni, w tym
takze spdtdzielni mieszkaniowej. Ogloszenie upadtosci dotyka bowiem dtuznika, ktérego

przedsiebiorstwo dalej prowadzi dziatalno$¢®* - albo jest to dziatalno$é eksploatacyjna, albo

888 S.Gurgul, Realizacjaroszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w obrocie powszechnym oraz w egze-

kucji, upadtosci i w postepowaniu restrukturyzacyjnym, MoP 2017, nr 15, s. 808.
%% S. Gurgul, Realizacja..., s. 808.
W literaturze M. Pannert wyrazil poglad, ze w przypadku opcji wtasno$ciowej powstatej przed ogto-
szeniem upadtoéci nie ma zastosowania regulacja art. 98 PrUpadt. Jego zdaniem ,warunkowe zobowigzanie
finansujacego do zlozenia o§wiadczenia jest zobowigzaniem niepienieznym majatkowym”. W konsekwencji
zobowigzanie takie podlega skutkom regulacji art. 91 ust. 2 PrUpad}; por. M. Pannert, Charakter prawny tzw.
opcji wltasnosciowej i mozliwos¢ jej realizacji w przypadku ogtoszenia upadtosci finansujqcego, Pr. Sp. 2003, nr 11,
s. 37 i n. Jezeli natomiast umowa leasingu zostala wykonana przez leasingobiorce po ogloszeniu upadlosci,
aw jej tredci przewidziano przeniesienie wlasnosci rzeczy na leasingobiorce, leasingobiorca moze zadac¢, aby
syndyk masy upadlosci leasingodawcy przenidst na leasingobiorce wlasnosé rzeczy; por. S. Gurgul, Upadtosé
spotdzielni mieszkaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecznego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 424.
81 D. Czajka, Upadtosé spétdzielni, ,Gazeta Sadowa” 1998, nr 12/1, s. 33.
R. Adamus, Przedsiebiorstwo..., s. 88 in.
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inwestycyjna, albo obie jednocze$nie wobec innych nieruchomosci. Zobowigzanie syndyka
z tytulu umowy wzajemnej zawartej po ogtoszeniu upadto$ci moze mieé charakter pieniezny
albo niepieniezny. Umowy wzajemne zawarte przez syndyka po ogtoszeniu upadtosci pod-
legaja ogélnym przepisom prawa cywilnego. Zgodnie z art. 160 ust. 1 PrUpadl w sprawach
dotyczacych masy upadtosci syndyk dokonuje czynnosci na rachunek upadtego, lecz w imie-
niu wlasnym. Umowy wzajemne zawarte przez syndyka co do zasady obowiazuja upadtego
i drugg strone réwniez po umorzeniu lub zakoficzeniu postepowania upadtosciowego (art. 372
ust. 1 PrUpadt)*®®. Zmiany stosunkéw prawnych dokonane na podstawie przepiséw ustawy
upadlosciowej obowiazuja upadtego i druga strone réwniez po zakorniczeniu postepowania
upadtoéciowego (art. 372 ust. 1 PrUpadt), a wiec nie ma podstaw, by upadty mégt odstapié
od uméw zawartych przez syndyka.

Unormowania art. 17'* w zw. z art. 54' SpMieszkU w zw. z art. 86 PrUpad! mozna uzna¢
za wyjatkowe w stosunku do art. 91 ust. 2 PrUpadl, zgodnie z ktérym, jezeli z umowy wza-
jemnej, zawartej przed ogloszeniem upadiosci wynika obowigzek swiadczen niepienieznych
upadlego, a syndyk zgodnie z art. 98 PrUpadl, zazada wykonania umowy, to wynikajace
z umowy zobowigzanie do §wiadczenia niepienieznego pozostaje niezmienione. Nie docho-
dzi takze do zmiany roszczen osobistych, ktére zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej,

394

w roszczenia pieniezne®*. W trybie okreslonym w art. 17'* SpMieszkU, czyli przeksztatcenia
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na wniosek uprawnionego, wymagana jest
splata przez niego przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych
z budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czeséci zadluzenia kredytowego spétdzielni
wraz z odsetkami oraz splata zadluzenia z tytutu oplat za korzystanie z lokalu. Przepisy
ustawy za kazdym razem kreujg lub wyrazajg stosunek prawny dajacy roszczenie o nabycie
w spétdzielni pelnej wlasnosci, ktérego podstawa jest zawigzany miedzy stronami z mocy
ustawy stosunek wzgledny miedzy spétdzielnig i cztonkiem®*®.

Zatem w art. 17'* w zw. z art. 54 SpMieszkU w zw. z art. 86 PrUpadt umozliwiono, jak
w przypadku art. 98 ust. 1 PrUpadt, realne wykonanie zobowigzan z uméw wzajemnych,
ktére w czasie ogloszenia upadtosci nie byly jeszcze wykonane przez upadlego lub przez
druga strone, albo byly wykonane tylko w czesci; wéwczas syndyk moégt badz wykonac
umowe i zada¢ od drugiej strony wykonania jej §wiadczenia, badz odstapi¢ od takiej umowy.
Bez tej reguladji (tj. art. 98 ust. 1 PrUpadt) nalezatoby przyjaé, ze zobowigzania majatkowe

niepieniezne spétdzielni mieszkaniowej powinny sie zamieni¢ z dniem ogloszenia upadtosci

33 R.Adamus [w:] Prawo..., s. 787, nb 63, s. 807.

394 Post. SN z 30.01.2018 r.: IIl CSK 379/16, LEX nr 2476256; 111 CSK 385/16, LEX nr 2459679.

8% A. Klein, Elementy..., s. 166. Oczywiscie spéldzielcze tytuly prawne réwniez s oparte na stosunku
prawnym nie tylko dwustronnie zobowigzujacym, ale i stosunku wzajemnym, skoro w ramach prawa wta-
sno$ciowego lub prawa lokatorskiego spétdzielnia jest zobowiazana do znoszenia korzystania z lokalu przy-
dzielonego cztonkowi, a ten jest zobowigzany uczestniczy¢ w kosztach budowy tegoz lokalu przez wnoszenie
wktadu budowlanego lub mieszkaniowego oraz do ponoszenia oplat zwigzanych z korzystaniem biezacym
z tego lokalu.
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na zobowigzania pieniezne i z tym dniem sta¢ sie platne, chociaz termin wykonania jeszcze
by nie nastapil. Z kolei bez art. 86 PrUpadl i art. 541 SpMieszkU pozostawiony bylby
syndykowi swobodny wybdr, ktére roszczenia zaspokaja¢, a z ktérych rezygnowac.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze realizowanie przez syndyka ustawowych roszczen spétdziel-
céw jest nadal jakas formga likwidacji majatku spétdzielni. W pismiennictwie wskazano,
ze jesli powstanie odrebnej wlasnoscilokalu w trybie zgtoszonych zadan dotyczy wszystkich
lokali znajdujacych sie w budynku potozonym na gruncie stanowigcym wilasnos¢ spétdzielni
mieszkaniowej, sp6tdzielnia traci w cato$ci prawo wlasnosci nieruchomosci, co nalezy uznaé
zalikwidacje tego sktadnika masy upadlosci w rozumieniu przepiséw prawa upadtosciowego

396

(obecnie art. 306 i n. PrUpadt)**°. Nie ma réznic prawnych w takiej kwalifikacji, jesli syndyk
zrealizowalby roszczenia dotyczace jedynie niektérych lokali w danym budynku.

Istotne jest to, by cztonkowie i inne osoby uprawnione do zglaszania zagdan w toku poste-
powania upadto$ciowego wniosty swe roszczenia o uwlaszczenie (przeksztalcenie) praw do
lokali w pelng wlasnos¢ - zanim dojdzie do zbycia lub przeniesienia nieruchomosci na rzecz
innego podmiotu przez syndyka lub likwidatora. Osoby, ktérym przystuguja roszczenia,
otrzymuja zaspokojenie bez oczekiwania na zakonczenie postepowania upadltosciowego
i w catosci skutek jest taki, jak gdyby dany wybudowany lokal zostal wytaczony z masy

upadtosci®”’

. W ten sposéb lokale, ktérych dotycza zgltoszone roszczenia, wyjda z masy
upadtosciowej spétdzielni mieszkaniowej na zadanie posiadaczy praw do lokali wskazanych
w ustawie. W przypadku ogloszenia upadtosci spétdzielni roszczenia o ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokali sa wprawdzie zaspokajane z masy upadtosci, ale na innych zasadach niz
okreslone w prawie upadto$ciowym?®.

Skoro jednak posiadaczom praw lokatorskich lub najemcom przyznano prawo do zgdania
nabycia wtasno$ci tych mieszkan w okresie likwidacji i upadlosci, nie wiadomo, czy lokale te
moga by¢ traktowane od poczatku jako sktadnik masy upadtosciowej spétdzielni, czy nalezy
je zalicza¢ do masy upadlosci nawet po zadeklarowaniu przez osobe mogaca ztozy¢ wniosek
o nabycie wlasnosci lokalu, Ze nie jest zainteresowana ztozeniem takiego wniosku, bo do czasu
wykreélenia stanowisko osoby moze ulec zmianie®””. Powstaje sytuacja nieuregulowanego
przepisami prawa pierwszenstwa zakupu tych lokali przystugujacego ich uzytkownikom,
co powoduje, ze syndyk powinien wrecz zaoferowaé nabycie wlasnosci tych lokali osobom,
ktérym przystuguje spétdzielcze prawo do tych lokali, oraz najemcom, ktérym przystuguje

roszczenie o nabycie wynajmowanych lokali*®

. Oczywiscie jest to quasi-pierwszenstwo, gdyz
prawo zadania zawarcia umowy o, przeniesienie” wlasnoscilokalu jest roszczeniem wymaga-

jacym inicjatywy ze strony osoby uprawnionej (zgtoszenia ,,pisemnego zadania”, wniesienia

8% S. Gurgul, Zakoriczenie..., s. 1025,

397 Por. post. SA w Warszawie z 18.03.2008 r., I ACz 229/08.

Wyr. SA w Warszawie z 24.02.2016 r., I ACa 1626/13.

E. Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 16 SpMieszkU, nb 10.
E. Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 16 SpMieszkU, nb 11.
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stosownego powddztwa); nie jest to zatem tzw. prawo pierwszenistwa, przy ktérym syndyk
(zarzadca) bylby zobowigzany zawiadomié zainteresowane osoby o zamierzonej sprzedazy
nieruchomosci ze znajdujacymi sie na niej lokalami*®.

Jesli uprawnione osoby zgtosily do likwidatora lub syndyka zadanie przeniesienia na nie
wtlasnosci lokali na podstawie art. 54' w zw. z art. 12 lub art. 17'*i 17'® SpMieszkU, nie beda
mie¢ zastosowania szczeg6lne przepisy art. 16 ust. 1 i art. 17'® ust. 1 SpMieszkU*?. Poka-
zuje to jednak, ze ich obowigzywanie nie stanowi przeszkody do stosowania art. 54 ust. 2
SpMieszkU, ktéry umozliwia skuteczne dochodzenie roszczen o przeksztalcenie praw do
lokali i doméw, o ktérych mowa w art. 12, art. 174, art. 17'%, art. 39 ust. 1, art. 48 ust. 1, art. 52
SpMieszkU, takze w okresie likwidacji i upadtosci, gdy roszczenia te moga by¢ kierowane

w stosunku do likwidatora lub syndyka masy upadtosci spétdzielni mieszkaniowej.

2. Obowiazki syndyka

Jesli nie zostaly wczesniej podjete przez spétdzielnie czynnosci przygotowawcze wzgle-
dem majatku spétdzielni odnosnie do realizacji przysztych zadan czlonkéw spétdzielni
o uwtaszczenie, po ogloszeniu upadtosci spétdzielni mieszkaniowej syndyk wykonuje czyn-
nosci zastrzezone dla zarzadu spétdzielni mieszkaniowej, okreslone w art. 41-43 SpMieszkU
(art. 86 ust. 1 PrUpadt). Syndyk musi tez podjaé okreslone kroki umozliwiajace prawnie
wykonanie zobowigzania do przeniesienia wtasnosci. Jesli nie zostaty wezesniej podjete, po
ogloszeniu upadiosci spétdzielni mieszkaniowej syndyk wykonuje czynnosci zastrzezone
dla zarzadu spéldzielni mieszkaniowej, okredlone w art. 41-43 SpMieszkU (art. 86 ust. 1
PrUpad1)*°.

Dla spieniezenia majatku spétdzielni czesto konieczne jest ustalenie i uporzadkowanie
stanu prawnego nalezacych do niej nieruchomosci. W obliczu nieuregulowanego stanu praw-
nego nieruchomosci spétdzielczych*** w pismiennictwie postulowano niezbedng interwencje

ustawodawcy i wprowadzenie regulacji zobowigzujacej wprost likwidatora oraz syndyka

! Trafnie S. Gurgul, Upadios¢ spétdzielni mieszkaniowej - przeksztatcenie... (cz. 1), s. 357.

Por. wyr. SN z 2.10.2014 1., IV CSK 22/14. E. Boficzak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'®
SpMieszkU, nb 15.

4% Tunalezy zwrdci¢ uwage na czesty w praktyce problem, gdy tre$¢ przydziatu i tre$¢ opartych na nim
wpiséw w ksiedze zalozonej dla prawa wlasnosciowego nie ujawnia wszystkich pomieszczeri przynaleznych,
ktére faktycznie lub nawet prawnie do takich lokali przynaleza. Te interesy posiadaczy praw wtasno$ciowych
sa uwzgledniane w procedurze podejmowania przez zarzad spétdzielni mieszkaniowej specjalnej uchwaty
okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnoscilokali na potrzeby procesu przeksztalcert wtasnosciowych. Jednak,
gdyby zarzad spétdzielni mieszkaniowej nie zdazyt podjaé uchwaty, o ktérej mowa w art. 42-43 SpMieszkU,
woéwczas konsekwencja nieprawidtowego stanu faktycznego moze by¢ sytuacja przeksztalcenia ex lege prawa
wlasnosciowego do lokalu pozbawionego czesci sktadowej (np. piwnicy). Moze wéwczas powstaé fatszywa
podstawa do wpisu rzekomej wielkosci udziatu wtasciciela lokalu w nowo wykreowanej nieruchomosci
wspdlnej - na co zwraca uwage A. Kazmierczyk, Nieruchomosé..., s. 214.

4% Odno$nie do koniecznosci wprowadzenia mechanizméw skuteczniejszego motywowania spét-
dzielniisyndyka w tym zakresie por. K. Pietrzykowski, Spétdzielcze prawo mieszkaniowe w orzecznictwie Sqdu

402

109



110 V. REALIZACJA ROSZCZEN O UWEASZCZENIE W TOKU UPADEQSCI SPOEDZIELNI MIESZKANIOWE]

masy upadlosci do powziecia czynno$ci zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci*®®. Przed syndykiem stoi potencjalnie zadanie uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci, czyli dokonania czynno$ci przewidzianych w art. 35 SpMieszkU*°°.

Niezaleznie od nabycia tytutu prawnego do gruntéw, zgodnie z art. 86 ust. 1 PrUpadi,
po ogloszeniu upadtosci spétdzielni mieszkaniowej syndyk wykonuje czynnosci okreslone
w art. 41-43 SpMieszkU - oczywiscie na koszt spétdzielni mieszkaniowej. W tych przepi-
sach chodzi o regulacje stanu prawnego nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej, wydzie-
lenie tych nieruchomosci, ktére maja pozostaé wylaczng wlasnoscia spétdzielni (art. 40
SpMieszkU) i nie podlegaja procesowi uwtaszczen na zadanie ani ex lege, uwzglednienie
dziatan przewidzianych w art. 41 SpMieszkU, a takze przyjecie przez syndyka ,uchwaty”
okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej.
Na syndyku ciazy wiec obowigzek przygotowania prawnego nieruchomosci do przewtaszczen.

Przy stosowaniu przepisu art. 86 ust. 2 PrUpadl w praktyce notarialnej powstat dyle-
mat, czy w sytuacjach objetych dyspozycja przepiséw art. 12, 17'%, 17'*, 391 48 SpMieszkU
syndyk i zarzadca dzialaja w pelni samodzielnie, realizujac okreslone roszczenia cztonkéw
spéldzielni mieszkaniowych, czy tez musza legitymowac sie stosowna zgoda; z uwagi na
odebranie prawa zarzadu organom spétdzielni chodzitoby o zgode wyrazang przez organy
przedstawicielskie w toku postepowania upadtoéciowego (sedziego-komisarza badz rady
wierzycieli) jako przestanke dokonania czynno$ci prawnych okre$lonych w wymienionych
przepisach.

Do dokonania wszystkich czynno$ci okre$lonych w treéci art. 54 SpMieszkU uprawniony
jest - analogicznie do rozwigzania przyjetego w odniesieniu do zarzadu spétdzielni - sam
syndyk badz zarzadca jako organ wykonawczy postepowania upadtosciowego, nie jest nato-
miast wymagane zezwolenie organu przedstawicielskiego, ktérym w toku postepowania
upadtoéciowego in concreto mogtaby by¢ tylko rada wierzycieli (w przypadkach okreslonych
w tresci art. 213 PrUpadl zezwolenie wyrazatby sedzia-komisarz). Kompetencje rady wie-
rzycieli okre$lone ogélnie w art. 206 ust. 1 pkt 4 PrUpadt (obcigzenie sktadnikéw majatku
objetego masa upadtosci ograniczonymi prawami rzeczowymi) i art. 206 ust. 1 pkt 3 PrUpadt
(sprzedaz przez syndyka nieruchomosci z wolnej reki), nie obejmuja, podobnie jak kompe-
tencje walnego zgromadzenia i rady nadzorczej spétdzielni okreslone w przepisach art. 38
§ 1 pkt 5iart. 46 § 1 pkt 3 PrSpéldz, czynnosci prawnych wymienionych w tresci art. 542
SpMieszkU*”.

Najwyzszego (wybrane zagadnienia) [w:] Spétdzielczosé mieszkaniowa w Polsce wobec wyzwan wspétczesnosci, red.
K. Lo$, Bielsko-Biala 2014, s. 154.

4% A.Kazmierczyk, Nieruchomosé..., s. 214.

6 A.Jakubecki [w:] Prawo... (2011), art. 86 PrUpadt, nb 2.

7 3. Gurgul, Upadtos¢ spétdzielni mieszkaniowej - przeksztalcenie... (cz. 1), s. 354.



2. 0BOWIAZKI SYNDYKA 111

S. Gurgul opowiadat sie za samodzielnoscia dziatania syndyka lub zarzadcy, podajac trzy
przekonywujace argumenty*°®.

Po pierwsze, dlatego, ze przepisy art. 18-27"' SpMieszkU, analogicznie do przeniesienia
na rzecz czlonka spétdzielni wtasnosci domu jednorodzinnego - wraz z prawem do dziatki -
na podstawie dawnego art. 235 PrSpétdz, jako przepisy szczegélne i zarazem pézniejsze,
wylaczajg zastosowanie art. 38 § 1 pkt 5 PrSpétdz, co ostatecznie zostato potwierdzone
(wyjasnione) przez dodany w 2003 . art. 54> SpMieszkU, ktéry obecnie wyraznie stanowi,
ze art. 38 § 1 pkt 5 PrSpétdz nie stosuje sie do ustanawiania prawa odrebnej wiasnosci lokali
i przeniesienia wlasnoscilokali, doméw jednorodzinnych oraz miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych. Analogicznie syndyk badZ zarzadca - jako organ wykonawczy poste-
powania upadtoéciowego - nie musi uzyskaé zezwolenia organu przedstawicielskiego (rady
wierzycieli, a w przypadkach okre§lonych w tresci art. 213 PrUpadt - sedziego-komisarza).

Po drugie, kompetencje rady wierzycieli zostaty okreslone ogélnie w art. 206 ust. 1 pkt 4
PrUpadt (obcigzenie sktadnikéw majatku objetego masa upadlosci ograniczonymi prawami

rzeczowymi)**

. Wymienione czynno$ci nie obejmuja czynnosci prawnych wymienionych
w tredci art. 54> SpMieszkU.

Po trzecie, rozstrzygajace znaczenie ma jednak to, ze umowa o, przeniesienie” wlasnosci
lokalu w sytuacjach regulowanych przepisami art. 12, 17%%, 17'%, 39, 48 i 48' SpMieszkU
zawierana jest w wykonaniu zobowigzania, ktére powstato wczeéniej (przed otwarciem
postepowania upadtosciowego), w wyniku spetnienia sie przestanek wskazanych w wymie-
nionych przepisach, tj. zgloszenia zadania , przeniesienia” wlasnosci lokalu oraz dokonania
sptat wymaganych przez ustawe (przed otwarciem postepowania upadtosciowego). Po zajéciu
owych zdarzen spétdzielnia, a w postepowaniu upadtosciowym - syndyk albo zarzadca, nie
moze odméwié zawarcia umowy o ,przeniesienie” wtasnoséci lokalu. Takiej mozliwo$ci nie
przewiduja bowiem przepisy prawa upadtosciowego.

Syndyk moze zrealizowa¢ zgtoszone zadania dobrowolnie*' lub zosta¢ pozwany za bez-
czynno$¢. Na etapie upadtosci przestanka wytoczenia powédztwa przeciwko syndykowi masy
upadlosci spétdzielni mieszkaniowej jest bezczynno$é syndyka. W tym przypadku wyrok
sagdowy zastepuje o$wiadczenie woli syndyka (art. 64 KCiart. 1047 § 1i 2 KPC).

Je$li warunki finansowe do zadania przeksztatcenia sg juz spetnione, art. 49' SpMieszkU
osobie, ktéra na podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu,

przyznaje w razie bezczynnosci spétdzielni prawo wystapienia do sagdu z powddztwem na

8 S, Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej - przeksztatcenie... (cz. 1), s. 349-358.

92 Autor wskazywat réwniez na uchylony dzi$ art. 323 PrUpad! (sprzedaz z wolnej reki przedsigbiorstwa,
nieruchomosci lub statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego).

4% Dobrowolne spelnienie przez syndyka masy upadiosci spétdzielni mieszkaniowej w upadtodci likwi-
dacyjnej zobowiazania do zlozenia o§wiadczenia woli, po wszczeciu postepowania sagdowego w przedmiocie
zobowigzania syndyka, moze skutkowaé cofnieciem pozwu i umorzeniem postepowania (post. SA w Warszawie
Z 14.03.2019 1., VI ACa 1552/15, Legalis).
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podstawie art. 64 KC w zw. z art. 1047 § 1 KPC. Artykut 49 SpMieszkU ma zastosowanie
w upadtosci do powddztwa o zobowigzanie syndyka do ztozenia oswiadczenia woli z uwagi
na jego bezczynnos$¢. Syndyk masy upadlosci dopuszcza sie bezczynnosci z wykonaniem
czynno$ci umozliwiajacych rozliczenie zadania inwestycyjnego, a tym samym wyodrebnienie
i przeniesienie lokalu na rzecz powddki, jesli nie byto zadnych przeszkdd, aby z wnioskiem
o zezwolenie na wykonanie niezbednych prac budowlanych koniecznych do zakoniczenia
inwestycji zwrdcil sie juz kilka lat weze$niej*™.

Jesli pierwszy lokal zostal wyodrebniony przed ogloszeniem upadtosci, przyjete wow-
czas zasady wyodrebnienia lokali determinuja postepowanie zwigzane z wyodrebnieniem
kolejnych lokali*?. Natomiast syndyk, a wiec i sad rozpoznajacy roszczenie w trybie art. 49*
SpMieszkU, moze ustali¢ wszystkie niezbedne elementy do wyodrebnienia i przeniesienia
wlasnosci lokalu okreslone w art. 2 WiLokU. Podstawg prawng zobowigzania i powddztwa do
zlozenia o$wiadczenia woli przeciwko syndykowi masy upadtosci spétdzielni mieszkaniowej
stanowig art. 12, 17", art. 17"° ust. 1, art. 39 ust. 1, art. 48 ust. 1, art. 52 - w zw. z art. 54"
ust. 1i21iart. 49' SpMieszkU w zw. z art. 64 KCiart. 1047 § 1 KPC.

Sad rozpoznajacy roszczenie w trybie art. 49' SpMieszkU moze takze ustali¢ wysokosé
ewentualnego zadluzenia z tytutu optat eksploatacyjnych oraz z tytutu wymaganego wkiadu
budowlanego. Jezeli ustalenia sagdu prowadzityby do wniosku, zZe istnieje pewne zadluze-
nie, czy to z tytulu wkladu budowlanego czy tez z tytulu optat eksploatacyjnych, ktére nie
zostanie uregulowane przez uprawnionego do dnia wyrokowania, to zastosowanie znajdzie
art. 1047 § 2 KPC**2, Swiadczenia obcigzajace powodéw nie niwecza wéwczas ich roszczenia
uwlaszczeniowego jako takiego, lecz opdzniajg skutek prawnorzeczowy przewtaszczenia do
czasu spelnienia §wiadczenia. Gdyby zaleglo$¢ taka istniala, znajdzie to wyraz w orzeczeniu
Sadu, do ktdrego to orzeczenia zastosowanie bedzie miat art. 1047 § 2 KPC**.

Tym samym syndyk nie moze skutecznie broni¢ sie zarzutem przedwczesnosci zadania
opartym na braku dokonania ostatecznych pomiaréw lokali i ostatecznego rozliczenia inwe-
stycji. Jest bowiem obowigzkiem syndyka masy upadlosci dokonanie takiego rozliczenia,
jezeli wcze$niej ono nie nastapilo, oraz okreslenie ostatecznie zaréwno danych koniecznych
do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu (powierzchni lokalu, udziatu w cze$ciach wspél-
nych itd.), ale takze wyliczenia ewentualnych zaleglosci 0sé6b uprawnionych. Jezeli od tych
obowigzkéw syndyk sie uchyla i jego bezczynno$é w rozumieniu art. 49' SpMieszkU jest

oczywista, ustalenie wszystkich przestanek wyodrebnienia wtasnosci naleze¢ bedzie do Sadu.

411

Wyr. SA w Warszawie z 24.02.2016 1., ] ACa 1626/13.

Wyr. SA w Warszawie z 24.02.2016 1., ] ACa 1626/13.

Wyr. SA w Warszawie z 11.06.2014 r., ] ACa 1623/13, LEX nr 1493906.

Wyr. SA w Warszawie z 11.06.2014 r., I ACa 1623/13, podobnie wyr. SA w Warszawie z 12.04.2012 1.,
I ACa 554/11, w ktérym wskazano na konieczno$¢ oceny zadan przy uwzglednieniu dyspozycji art. 1047 § 2
KPC.
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3. Umowne przeniesienie wtasnosci lokalu przez syndyka jako ,,sprzedaz
w postepowaniu upadosciowym”

Sprzedaz dokonana przez syndyka w postepowaniu upadlo$ciowym ma zasadniczo skutki
sprzedazy egzekucyjnej (art. 313 ust. 1 zd. 1 PrUpad}).

W orzecznictwie sgdowym i doktrynie przyjmuje sie, ze ,egzekucyjna sprzedaz” nie-
ruchomosci nie jest umowa sprzedazy w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego, lecz
zlozona czynnoscia procesowsa, ktérej przebieg i skutki reguluja wyczerpujaco przepisy
Kodeksu postepowania cywilnego, majace charakter publicznoprawny. Konsekwencja tej
zlozonej regulacji jest niedziatanie w tym obszarze instytucji rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, gdyz nie jest spelniona przestanka nabycia ,przez czynno$é prawng” (art. 5

KWU), stanowigcg pojecie z zakresu prawa cywilnego*'®

. Uwagi te maja pelne zastosowanie

do sprzedazy nieruchomosci przez syndyka w toku postepowania upadtosciowego. Zbycie
w toku egzekucji lub postepowania upadtosciowego nie jest w ogéle zbyciem dokonanym
przez spétdzielnie, lecz czynnoscia organu egzekucyjnego lub syndyka prowadzaca do utraty
wlasnosci przez spétdzielnie®®.

Dlatego poczatkowo prezentowana byta wykladnia, ze uzyte w art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt
pojecie ,,sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym” musi (moze) obejmowaé jedy-
nie te formy przenoszenia praw majatkowych, ktére znane sg ustawie - Prawo upadlosciowe,
czyli sprzedaz przez syndyka nieruchomosci w drodze przetargu, aukcji lub sprzedaz z wolnej
reki - ogloszone i przeprowadzone zgodnie z przepisami wspomnianej ustawy.

Skoro tak, zawarcie umowy w formie aktu notarialnego przez syndyka z osoba wskazang
przez ustawe (umowe) nie mogto stanowié przejawu ,sprzedazy egzekucyjnej”. Artykut 86
ust. 2 PrUpad! przewiduje wszak obowiazek kontraktowania syndyka co do niektérych uméw
Jtradycyjnie” zawieranych przez spétdzielnie mieszkaniowsa. Artykulty 491 49' w zw. z art. 54
SpMieszkU ustanawiaja $cisle cywilny, a nie upadlosciowy tryb przewlaszczenia oséb upraw-
nionych, cho¢ znajduja zastosowanie w sytuacji, gdy zobowigzanym do dokonania prze-
wlaszczenia 0séb uprawnionych jest syndyk masy upadto$ciowej*”’. Wprawdzie sprzedaz
w rozumieniu Prawa upadto$ciowego nie musi odpowiadaé konstrukcji umowy sprzedazy
przewidzianej w Kodeksie cywilnym (np. sprzedaz licytacyjna), ale by odpowiadata pojeciu
»sprzedaz w postepowaniu upadtoéciowym”, musi by¢ forma spieniezenia majatku upadtego.
Tymczasem ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnoscilokalu w zasobach spétdzielni
mieszkaniowej na rzecz osoby, ktérej do lokalu przystugiwato uprzednio prawo spétdzielcze
wlasnosciowe, nie jest forma sprzedazy majatku upadiego dokonanej w postepowaniu upa-

dlo$ciowym, gdyz zaden z przepiséw ustawy nie pozwala na takie zakwalifikowanie dziatania

5 Por. uzasadnienie wyr. SN z 22.09.1997 r., Il CKN 730/97, OSP 1998, nr 7-8, poz. 139.
“1¢ P, Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie..., art. 1 ZmSpMieszkU17, nb 378.
“7  Wyr. SA w Warszawie z 11.06.2014 1., | ACa 1623/13.
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syndyka podjetego w celu zado$¢uczynienia zgloszonemu roszczeniu majacemu samodzielna
i odrebng podstawe w art. 17'*i 17'° SpMieszkU (a takze w art. 52 SpMieszkU)*'.

Zatem skoro wyodrebnienie lokalu przez syndyka stanowi podziat nieruchomosci, jesli na
nieruchomosci wyjsciowej spétdzielni ciazyta juz hipoteka, wéwczas hipoteka tgczna obciaza
wszystkie lokale powstate przez ten podzial. Hipoteka obcigza nieruchomos¢ w takim ksztat-
cie prawnym, jaki miata ona w chwili wyjsciowego zabezpieczenia hipotecznego; pdzniejsze
zmiany dotyczace nieruchomosci, np. polegajace na jej podziale, pozostajg bez wptywu na

*°. Powstanie hipoteki facznej nie stanowi zmiany

sytuacje prawng wierzyciela hipotecznego
tresci hipoteki istniejgcej dotychczas, lecz jej przeksztalcenie, dyktowane interesem wierzy-
ciela, polegajace na prawnym przystosowaniu stworzonego zabezpieczenia do sytuacji, jaka
powstaje w wyniku podziatu nieruchomosci obcigzonej**°.

Uzyte w art. 313 ust. 1 i 2 PrUpad! pojecie ,,sprzedaz dokonana w postepowaniu upadio-
Sciowym” musi obejmowa¢ jedynie te formy przenoszenia praw majatkowych, ktére znane
sg ustawie - Prawo upadto$ciowe**'. Zatem ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu przez
syndyka w toku upadtosci likwidacyjnej spétdzielni mieszkaniowej nastapito w celu zreali-
zowania roszczenia przewidzianego w art. 17'* w zw. z art. 54 SpMieszkU w zw. z art. 86
PrUpad}; nie moze by¢ zakwalifikowane jako sprzedaz w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2
PrUpadl. Zatem nie sposéb ocenia¢ jej skutkdéw w $wietle art. 345, 346 i 348 PrUpadi**?.
Syndyk realizuje, a raczej obowiazany jest na podstawie art. 86 PrUpad}, realizowaé w toku
postepowania upadio$ciowego roszczenia o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci
lokalu na osoby, ktérym przystuguja spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali.

Podstawowym celem tych unormowan jest stworzenie warunkéw dla pozyskania srodkéw
z majatku upadlego na zaspokojenie wierzycieli upadlego, ktérym przystuguja wierzytel-
noéci pieniezne. Niczego nie zmienia to, ze warunkiem art. 17'* w zw. z art. 54 SpMieszkU
w zw. z art. 86 PrUpadl jest dokonanie uprzednio odpowiednich wptat do spétdzielni z tytutu
uzupelnienia wkladu budowlanego, ani to, ze zobowigzania finansowe osoby uprawnionej
do lokalu mogly by¢ zaspokojone na dtugo przed zgloszeniem roszczenia o ustanowienie
wlasnosci lokalu, a nawet przed ogloszeniem upadtosci spétdzielni mieszkaniowej. Syndyk

wykonuje ustawowe roszczenia cztonkéw nie w celu zaspokojenia wierzycieli wierzytelnosci

#8  Zdarza sie w praktyce spétdzielczej, ze art. 17'* SpMieszkU ma zastosowanie do lokali dopiero co

wybudowanych, jesli najpierw spéidzielnia dokonata przydziatu przysztego lokalu w budowie na warunkach
prawa wlasnosciowego, a umowa o budowe (art. 18 ust. 1 SpMieszkU) przewiduje ustanowienie prawa do
lokalu dopiero po jego wybudowaniu i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.

4% Post. SN z 14.01.2011 1., I CSK 361/10 i II CSK 364/10, a takze uchw. SN z 20.03.2003 r., III CZP 1/03,
OSNC 2004, nr 1, poz. 3.

420 Uchw. SN z 14.07.1994 r., IIl CZP 85/94.

21 Dotyczy to wiadnie ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz osoby, ktérej
uprzednio przystugiwato spétdzielcze wlasnosciowe prawo do tego lokalu; tak w post. SN z 14.01.2011 r., II
CSK 361/101I1 CSK 364/10 oraz w post. SN z 27.02.2014 r., II CSK 350/13.

422 Post. SN z 14.01.2011 1., II CSK 361/10 i II CSK 364/10.
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pienieznych, ale w celu zrealizowania roszczen o wykonanie przez upadtego jego zobowigzan
niepienieznych - ze skutkami rzeczowymi na majatku upadtego.

W konsekwencji, jesli syndyk masy upadtosci spétdzielni mieszkaniowej ustanowit i prze-
niést na cztonkéw odrebng wtasnosé lokali uzytkowych np. na podstawie art. 17'* SpMieszkU
i zalozono ksiegi wieczyste dla nowych lokali, w ktérych ujawniono hipoteke taczng na rzecz

wierzyciela hipotecznego - niezastosowanie art. 76 ust. 1 KWU jest bledne***

. Artykut 313
ust. 2 PrUpad! nie moze by¢ podstawg odmowy wpisu lub wykreslenia wpisu hipoteki facz-
nej ustanowionej na lokalu wyodrebnionym ,dobrowolnie” na rzecz czlonka spétdzielni na
podstawie art. 17'* ust. 1 SpMieszkU, analogicznie na podstawie art. 12 ust. 1, art. 39 ust. 1,
czy art. 48 ust. 1 SpMieszkU, i to nawet wéwczas, gdy chodzi o przeksztatcenie prawa wia-
sno$ciowego, dla ktérego przed uwlaszczeniem prowadzona byta odrebna ksiega wieczysta***.

Pozostaje jedynie pytanie, ktéra sprzedaz ma charakter ,sprzedazy upadtoéciowej” (art. 313
PrUpadt), skoro obecnie w prawie upadto$ciowym nie ma wymogu, by sprzedaz miata zasad-
niczo postaé licytacji publicznej.

W nowszym orzecznictwie na tle upadtosci spétek deweloperskich i kwalifikacji roszczen
z wzajemnych uméw deweloperskich Sad Najwyzszy nie podzielil oceny, Ze o braku mozli-
wosci zastosowania art. 313 ust. 112 PrUpadl kazdorazowo przesadza¢ miataby okoliczno$é¢,
iz do sprzedazy nie doszto w drodze przetargu, aukcji ani w drodze sprzedazy z wolnej reki.
W ocenie Sagdu Najwyzszego wymieniona w art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt ,sprzedaz dokonana
w postepowaniu upadto$ciowym” nie musi obejmowac jedynie form przenoszenia praw
majatkowych, ktére znane sa ustawie - Prawo upadto$ciowe. Jesli umowa spetnia wymogi
kwalifikacji jako umowa sprzedazy, okres§lone w art. 535 KC, to czynno$¢ taka nie zostaje
wylaczona poza zakres koniecznego zastosowania do niej art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt, gdyz
art. 313 ust. 112 PrUpadt stanowi o kazdej sprzedazy, bez jakichkolwiek normatywnych ogra-
niczen, a przestanka uzasadniajaca jego zastosowanie sg jedynie ramy czasowe dokonania tej
czynno$ci prawnej, a mianowicie ,w postepowaniu upadto$ciowym™?*°. Artykut 313 PrUpadt
nie uzaleznia uznania czynnosci prawnej za sprzedaz egzekucyjna od dokonania jej w trybie

przetargu czy aukeji albo z wolnej reki*?®

, W szczegblnosci umowa nie musi spetniaé¢ prawem
wymaganej przestanki sprzedazy z wolnej reki. Jesli umowa spetnia przestanki okreslone

w art. 535 in. KC, nie ma podstaw do twierdzenia, Ze jest ona inaczej rozumiana w art. 313

423 Post. SN z 14.01.2011 1., Il CSK 361/10i II CSK 364/10.

424 Stanowisko to wyrazono w sprawie, w ktérej dla prawa wtasno$ciowego przeksztatcanego na wniosek
czlonka spéldzielni prowadzona byla ksiega wieczysta, ktéra po jego przeksztalceniu sama przeksztalcita
sie w ksiege wieczysta dla odrebnej wiasnosci lokalu - do tej ksiegi nalezato zatem wpisa¢ obcigzajaca lokal
hipoteke taczna (post. SN z 27.02.2014 r., IT CSK 350/13).

2% Najpierw wyr. SN z 6.04.2014 r., III CSK 133/16, post. SN z 6.04.2014 r., III CSK 117/16 i wyr. SN
Z 6.04.2014 1., III CSK 123/16, post. SN z 18.05.2017 r., III CSK 197/16. Nastepnie stanowisko to rozwinieto
w post. SN z 10.03.2017 r., III CSK 91/16, tak samo w post. SN z 6.04.2017 r., III CSK 117/16. SN wypowiedziat
jeszcze dalej idacy poglad, ze sprzedaz, o ktérej mowa w art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt, nie musi tez mie¢ zawsze
konstrukeji w petni zbieznej z regulacja umowy sprzedazy w Kodeksie cywilnym.

426 Post. SN z 29.05.2019 r., III CSK 86/17.
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ust. 12 PrUpadt*”’. Do takiej kwalifikacji tej czynnos$ci prawnej w $wietle brzmienia art. 313
ust. 112 PrUpadl wystarcza samo to, ze chodzi w niej o sprzedaz sktadnika masy upadiosci
w postepowaniu upadlosciowym. Zatem sprzedaz, o ktérej mowa w art. 313 ust. 112 PrUpad},
jest forma spieniezenia przez syndyka majatku upadlego i chociaz taka czynno$é¢ prawna
nie musi mie¢ zawsze konstrukcji w pelni zbieznej z regulacjg umowy sprzedazy okreslonej
w Kodeksie cywilnym, to jesli spetnia wymogi kwalifikacji okreslone w art. 535 KC, czynno$¢
taka nie zostaje wytaczona poza zakres koniecznego zastosowania do niej art. 313 ust. 112
PrUpadt. Przepis ten stanowi bowiem o kazdej sprzedazy, bez jakichkolwiek normatywnych
ograniczen, a przestanka uzasadniajaca jego zastosowanie sg jedynie ramy czasowe dokonanej
czynno$ci, a mianowicie w postepowaniu upadto$ciowym®**®.

W konsekwencji nabycie praw odrebnej wlasnosci lokali przez kontrahenta syndyka

nastepuje w sposéb pierwotny bez obcigzen**

. Jezeli wiec - z uzasadnionych prawnie przy-
czyn - dojdzie do waznej sprzedazy przez syndyka sktadnika masy upadtosci nie w przetargu,
ani w trybie aukcji, ani z wolnej reki, za cene, ktéra zostala uiszczona jeszcze przed oglo-
szeniem upadtosci, to nie stanowi to przeszkody do kwalifikowania tej czynnosci prawnej
jako sprzedazy egzekucyjnej w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt z wynikajacymi stad
wszystkimi skutkami: jej dokonanie wywotuje skutki sprzedazy egzekucyjnej oraz powoduje
wygasniecie praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej.
Wyktadnia ta jest na tyle ustabilizowana, ze Sad Najwyzszy odmawiat do niedawna przyj-
mowania skarg kasacyjnych do rozpoznania na tle zagadnienia prawnego, ,czy rzeczywiscie
kazda sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipotecznie dokonywana w toku postepowania
upadto$ciowego, bez wzgledu na jej podstawe, ma skutki sprzedazy egzekucyjnej”, ,bez
wzgledu na to, kiedy zostala uiszczona cena sprzedazy, czy tez tylko ta czesé, ktéra zostata
uiszczona po dniu ogloszenia upadlosci”. Sad Najwyzszy uznat, ze na te watpliwosci odpo-
wiedzialo juz konsekwentne stanowisko orzecznictwa i brak potrzeby uzyskania kolej-

nej wypowiedzi Sadu Najwyzszego**°

, skoro w orzecznictwie tym utrwalil sie poglad, ze
art. 313 PrUpadt stosuje sie w przypadku zawarcia przez syndyka masy upadtosci dewelopera
z nabywca umowy ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu, choéby zaptata
ceny nastgpita przed ogloszeniem upadtosci*®.

Przez pojecie ,sprzedaz” obecnie nalezy rozumieé kazdy sposéb spieniezenia skiadni-
kéw masy upadiosci, ktéry dopuszczaja przepisy Prawa upadtosciowego lub innych ustaw.

Wéwczas takze do spétdzielni mieszkaniowych ma zastosowanie poglad, zgodnie z ktérym

427 Post. SN z 6.04.2017 1., I[II CSK 117/16.

428 Post. SN z 30.01.2018 r.: III CSK 379/16 i III CSK 385/16, por. postanowienia SN z 10.03.2017 r., III CSK
91/16 oraz z 6.04.2017 r., III CSK 117/16.

42 Post. SN z 17.07.2020 r., III CSK 362/17, w ktérym SN oddalit skarge kasacyjna na uchylenie wpisu
hipoteki taczne;j.

439 Post. SN z 6.06.2018 1., IIl CSK 42/18 i III CSK 43/18.

431 Post. SN z 15.01.2019 r., III CSK 172/18.
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skutki sprzedazy egzekucyjnej ma réwniez umowa sprzedazy lokalu w postepowaniu upa-
dlosciowym, zawarta z syndykiem w formie aktu notarialnego po ogloszeniu upadtosci
(spétki akeyjnej), réwniez umowa sprzedazy dokonana w wykonaniu postanowiefi umowy
przedwstepnej**®. Istotne jest jedynie to, ze umowa sprzedazy zostata zawarta w formie aktu
notarialnego juz po ogloszeniu upadlosci spétki akeyjnej, a sprzedawca lokalu byt syndyk
masy upadtosci tej spétki w jej postepowaniu upadtosciowym®*?®.

Funkcja sprzedazy egzekucyjnej i taczace sie z nig skutki przemawiajg za tym, aby w celu
uzyskania jak najwyzszej ceny do sprzedazy egzekucyjnej dochodzito w trybie przetargu lub
aukcji albo z wolnej reki (art. 311 PrUpadt) i aby zaptata ceny nastapita po zawarciu umowy,
a otrzymana od kupujacego kwota byta uzyta do zaspokojenia wierzycieli w przewidziany
w ustawie sposéb. Takie wykorzystanie sprzedazy egzekucyjnej harmonizuje z celami poste-
powania upadlosciowego.

Zasadniczym obszarem zastosowania art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt jest sprzedaz przez syn-
dyka sktadnikéw masy upadtosci w trybie przetargu lub aukeji albo z wolnej reki za zaptata
ceny po zawarciu umowy i uzycie wplaconej ceny do zaspokojenia wierzycieli w okreslony
w ustawie sposéb. Nie wyklucza to jednak, ze z uzasadnionych przyczyn dojdzie do waznej
sprzedazy przez syndyka skladnika masy upadtosci nie w przetargu ani w trybie aukeji, ani
z wolnej reki, za cene, ktdéra zostata uiszczona jeszcze przed ogloszeniem upadtosci. Nie sta-
nowi to przeszkody do kwalifikowania tej czynnosci prawnej jako sprzedazy egzekucyjnej
w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt z wynikajacymi stad wszystkimi skutkami. Sad
Najwyzszy podzielit poglad o zastosowaniu w tych sprawach do uméw o nabycie lokali od
syndyka art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadt i tym samym o wylgczeniu zastosowania art. 76 ust. 1
KWTU, na podstawie ktérego dokonano kwestionowanego wpisu hipotek tacznych*?*. W ocenie
Sadu art. 313 ust. 112 PrUpadljest przepisem szczegélnym w stosunku do powotanego jako
podstawa prawna zadanego wpisu hipotek art. 76 ust. 1 KWU. Artykut 313 ust. 112 PrUpad?
jako przepis szczegdlny wyltacza w zakresie w nim uregulowanym zastosowanie art. 76 ust. 1
KWU - takze w przypadkach podziatu nieruchomosci zabudowanej przez ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokali.

Jednakze stanowisko to nie jest jednolite. Sprzedaz dokonywana w postepowaniu upadto-
Sciowym w powyzszym rozumieniu musi ponadto mie¢ na celu uzyskanie §rodkéw finan-

sowych na zaspokojenie wierzycieli upadlego, gdyz art. 313 PrUpadl zwiazany jest z natura

32 Nie pozbawia to umowy notarialnej charakteru ,sprzedazy w toku postepowania upadto$ciowego”

przyrzeczonej czynnosci prawnej; tak post. SN z 10.03.2017 r., IIl CSK 91/16.

433 Post. SN z 6.04.2017 1., III CSK 117/16.

34 Sprawy o takich samych stanach faktycznych (post. SN z 10.03.2017 r., III CSK 91/16; post. SN
z 6.04.2017 1., III CSK 117/16; post. SN z 6.04.2017 r., III CSK 123/16; post. SN z 6.04.2017 r., III CSK 133/16;
post. SN z 18.05.2017 r., IIl CSK 197/16). Sad Rejonowy oddalit wniosek o wpis w ksiedze wieczystej hipotek
tacznych oraz utrzymat w mocy zaskarzony wpis w zakresie wydzielenia lokalu bez obcigzen z ksiegi ,, macie-
rzystej” do ksiegi zatozonej dla lokalu.
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i celem czynno$ci likwidacyjnych**®. Wskazuje sie, ze ustanowienie przez spétdzielnie odreb-
nej wlasnoscilokalu w jej zasobach, a nastepnie przeniesienie jego wlasnosci na rzecz osoby,
ktérej dotychczas przystugiwato spétdzielcze wiasnosciowe prawo do tego lokalu, w celu
zrealizowania roszczenia przewidzianego m.in. w art. 17'* SpMieszkU w zw. z art. 86 PrUpadt
i art. 54' SpMieszkU, nie moze by¢ utozsamiane ze ,sprzedazg dokonang w postepowaniu

upadto$ciowym” w rozumieniu art. 313 ust. 112 PrUpad}**°. Bardziej generalnie, zawieranie

przez syndyka umoéw przenoszacych wlasno$é w wyniku zgtoszonych zadan cztonkéw nie

moze by¢ utozsamiane ze sprzedaza dokonang w postepowaniu upadtosciowym®**’.

Sad Najwyzszy powraca do spostrzezenia, ze przy wykladni art. 313 PrUpadl nie mozna
abstrahowa¢ od lokalizacji tego przepisu, ktéry umieszczony jest w tytule VII ,Likwidacja
masy upadtoéci” czesci pierwszej Prawa upadto$ciowego. Przez likwidacje masy upadtosci
nalezy rozumieé czynno$ci polegajace na spieniezeniu majagtku upadlego w okreslonym
celu - uzyskania funduszy majacych stuzy¢ zaspokojeniu wierzycieli (art. 311 ust. 1 PrUpad}).
Powyzsze zasady nie obowiazuja, gdy syndyk zbywa aktywa w innym celu niz likwidacja masy
upadtosci. Od podejmowanych przez syndyka czynnosci likwidacyjnych nalezy odréznié inne
czynnosci, ktérych moze on dokonywaé w toku postepowania upadtosciowego, a ktére nie
maja bezposrednio na celu spieniezenia majatku upadtego (wykonywanie uméw wzajemnych
zawartych przez upadtego, wykonywanie czynno$ci koniecznych dla dalszego prowadzenia
przedsiebiorstwa upadtego)**. Jezeli wiec syndyk prowadzi dalej przedsiebiorstwo upadlego
i w ramach zwiazanych z tym czynnosci zbywa wytwarzane towary handlowe, niemozliwe
jest przyjecie, ze sprzedaz wywotuje skutki sprzedazy egzekucyjnej, a nabycie towaréw przez
kontrahenta ma charakter pierwotny. W takiej sytuacji oczywiscie nie znajduja zastosowania
reguly dotyczace trybu zbywania sktadnikéw masy upadtosci. Nie jest wiec wystarczajace
do objecia zakresem unormowania art. 313 PrUpad}, by sprzedaz nastepowata po prostu
w czasie trwania postepowania upadtosciowego*®.

W 2017 r. pojawita sie takze nowa linia orzecznicza**° dla wyjasnienia sytuacji, gdy umowa
ustanowienia i sprzedazy (przeniesienia) odrebnej wtasnoéci wybudowanego lokalu miesz-
kalnego zostala zawarta przez syndyka masy upadtosci w toku postepowania upadlosciowego,
lecz kupujacy lokal zaptacili calg cene wezesniej niz moment zawarcia umowy z syndykiem.
Dla kwalifikacji umowy jako ,sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym” nie ma istotnego

znaczenia fakt, kiedy zostala zaptacona cata kwota odpowiadajaca wysokoscia cenie umowy

3% Dotyczy to wlasnie ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnoéci lokalu na rzecz osoby, ktérej
uprzednio przystugiwalo spétdzielcze wiasnosciowe prawo do tego lokalu, tak w post. SN z: 14.01.2011 1., II
CSK 361/10; z 14.01.2011 1., II CSK 364/10 oraz 27.02.2014 1., Il CSK 350/13.

43¢ Post. SN z 27.02.2014 ., II CSK 350/13 1 II CSK 351/13, LEX nir 1477434; post. SN z 14.01.2011 r., I CSK
364/1011I CSK 361/10.

7 S. Gurgul, Upadtos¢ spétdzielni mieszkaniowej - przeksztatcenie... (cz. 1), s. 349.

43 Post. SN z 24.06.2019 ., III CSK 259/17.

439 Post. SN z 24.06.2019 1., III CSK 259/17.

449 Zapoczatkowana w 2017 r. w post. SN z 10.03.2017 ., III CSK 91/16.
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sprzedazy okreslonej w umowie zawartej z syndykiem. Mogta by¢ zaptacona wczesniej przez
nabywcéw w toku postepowania upadtosciowego, zanim syndyk zawart umowe notarialng
(jak w umowach deweloperskich lub w razie dochodzenia roszczei uwtaszczeniowych po
uregulowaniu brakujacych kwot zgodnie z przepisami ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych). Wéwezas skutki sprzedazy egzekucyjnej zostang zachowane, choé wptaty nabywcéw
powiekszaja fundusze masy upadtosci do rozdziatu miedzy wierzycieli. Kwota wptacona
za lokal nabyty jako sktadnik masy upadtosci w toku postepowania upadlosciowego od
syndyka trafia do majatku upadlego, jej wptata wiec nie pozostaje bez wptywu na rozmiar
masy upadtosci i podlegajacych zaspokojeniu z niej wierzytelnosci**'. Znéw stanowisko to
nie jest jednolite.

Co wiecej, kwota ceny (petnego wynagrodzenia czy wktadu budowlanego) mogta by¢ takze
whniesiona wczesniej, jeszcze przed ogloszeniem upadtosci spétki lub spétdzielni, np. zaraz
po zawarciu umowy przedwstepnej lub umowy deweloperskiej. Nie jest tak, ze skoro zaptata
ceny za lokal mieszkalny nastgpita jeszcze przed ogloszeniem upadtosci (spétki akcyjnej -
dewelopera), to nie jest to ,,sprzedaz dokonana w postepowaniu upadto$ciowym”. Fakt ten
nie wylacza stosowania art. 313 ust. 112 PrUpadt, aart. 76 ust. 1 KIWU nie ma zastosowania.
Artykut 313 PrUpadt nie uzaleznia uznania czynno$ci prawnej za sprzedaz egzekucyjna od
zaplacenia ceny w toku postepowania upadto$ciowego®*>.

Pojawia sie wéwczas oczywiste pytanie o ewentualne pokrzywdzenie ogétu wierzycieli
spétdzielni mieszkaniowej lub spétki. Nie wiadomo, czy jezeli cena zostata zaptacona w cato-
Sci przed datg ogloszenia upadtosci uprawniony, o ktérym mowa w art. 313 ust. 2 PrUpad},
nabywa w ogéle prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa hipoteki (i czy wobec tego
wskazany przypadek jest przypadkiem wygasniecia hipoteki bez zaspokojenia), a jesli jednak
tak - to z calej ceny uzyskanej ze sprzedazy obciazonej nieruchomosci, czy tez tylko z tej cze-
Sci, ktéra zostala uiszczona po dniu ogloszenia upadtosci®**®. Z punktu widzenia wierzycieli
upadlego najkorzystniejsza jest sytuacja, gdy do zaplaty ceny dochodzi dopiero po zawarciu
umowy sprzedazy przez syndyka - wéwczas cena ta podnosi warto$¢ masy upadtosci, stuzac
zaspokojeniu wszystkich wierzycieli, a nie tylko klientéw dewelopera.

Kwalifikacji transakeji jako sprzedazy w rozumieniu art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadl nie sprzeci-

444)

wia sie tez okoliczno$é, ze sprzedazy dokonano (przed 2016 r.***) w wykonaniu postanowieti

wecze$niej zawartej umowy przedwstepnej. Przeszkoda nie jest w tym przedmiocie art. 98

441

Post. SN z 29.05.2019 r., III CSK 86/17; podobny poglad wyrazono takze w post. SN z 10.03.2017 r., III
CSK 91/16 oraz w post. SN z 6.04.2017 r.: III CSK 117/16, III CSK 123/16 oraz III CSK 133/16.

442 Post. SN z 29.05.2019 r., III CSK 86/17.

#%  Sad Najwyzszy odmawial dotychczas odpowiedzi na tak sformutowane zagadnienie prawne; por.
post. SN z 6.06.2018 r.: III CSK 42/18 oraz III CSK 43/18.

44 Zagadnienie to obecnie nie wystepuje, gdy zgoda sedziego-komisarza na sprzedaz notarialna zostata
wydana w nowym stanie prawnym przewidujacym od 1.01.2016 r. dopuszczalno$é wykonania zobowigzania
upadlego niewynikajacego z umowy wzajemnej na podstawie art. 98 ust. ust. 11 1c w zw. z art. 448 PrUpad};
por. post. SN z 17.07.2020 1., IIl CSK 362/17.
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ust. 1 PrUpadl, poniewaz umowa przedwstepna nie jest umows wzajemna**®. Nawet tak
wczesna wplata kwoty odpowiadajacej petnej cenie przedmiotu sprzedazy nie sprzeciwia
sie uznaniu, ze czynno$¢ prawna dokonana przez kupujacych z syndykiem nie jest umowa
sprzedazy dokonang w postepowaniu upadlodciowym**°.

Jednak stanowisko to réwniez nie jest jednolite. W jednym z orzeczenl Sad Najwyzszy
orzekl, ze sprzedaza objetg hipoteza art. 313 PrUpadt nie jest dokonana sprzedaz majgca na
celu wykonanie zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej zawartej przed oglosze-
niem upadtosci. Wykonanie zobowigzania obciazajacego upadtego przed ogloszeniem upa-
dtosci nie ma na celu maksymalizacji Swiadczenia wzajemnego uzyskiwanego przez mase**’.
Trudno byloby wyjasnié réwniez, dlaczego nabycie przedmiotu §wiadczenia wychodzacego
z masy ma charakter pierwotny, co nie miatoby przeciez miejsca, gdyby §wiadczenie spetnit
sam upadty przed ogloszeniem upadtosci**®. Wreszcie, nie mozna sie zgodzi¢ na rozszerzenie
zasiegu stosowania art. 313 PrUpad! i bezobcigzeniowego wyodrebniania lokali. Mogloby to
sklaniaé do wszczynania postepowan upadiosciowych, ktérych celem nie byloby zaspoko-
jenie wierzycieli zgodnie z zasadami obowigzujacymi w takich postepowaniach, a jedynie
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na rzecz oséb uprawnionych z uméw przedwstep-
nych, kosztem wierzycieli, ktérzy uzyskali zabezpieczenie hipoteczne - taki rezultat bytby
W oczywisty sposéb sprzeczny z celem prowadzenia postepowania upadtoéciowego wyra-
zonym w art. 2 ust. 1 PrUpad}***.

Orzecznictwo to dotyczy nie spétdzielni mieszkaniowych, lecz uméw zawieranych w obro-
cie deweloperskim przed 1.01.2016 r. Ma ono jednak bezposrednie przelozenie prawne
na stosunki panujace w spétdzielniach mieszkaniowych, zaréwno w zakresie realizacji
w postepowaniu upadto$ciowym ustawowych zobowigzan spétdzielni o przeniesienie wia-
snosci nieruchomosci, jak i wykonania spétdzielczych uméw o budowe lokali, do ktérych
obecnie stosuje si¢ te same zasady ogdlne, jakie miaty zastosowanie do uméw deweloperskich
przed wprowadzeniem odrebnego postepowania upadtosciowego wobec deweloperdw.

W jednym z najnowszych orzeczen stwierdzono, ze zbycie w trybie art. 17'* SpMieszkU
wydzielonej nieruchomosci lokalowej nalezy traktowa¢ jako dokonane w ramach poste-
powania upadtosciowego przy odpowiednim zastosowaniu art. 313 ust. 2 PrUpadt, gdyz

wobec zrealizowania roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej w jego miejsce nie mogto

4% TJesliprzed 1.01.2016 r. sedzia-komisarz zezwolit na wykonanie umowy przedwstepnej zawartej przed

ogloszeniem upadlosci jako umowy wzajemnej, to takie rozstrzygniecie byto sprzeczne z ugruntowanym
stanowiskiem, ktére nie uznaje uméw przedwstepnych za umowy wzajemne (wyr. SN z: 14.12.1999 r., Il CKN
624/98, 0SNC 2000, nr 6, poz. 120; 26.06.2003 r., VCKN 417/01, LEX nr 157326; 2.04.2004 r., III CK 537/02, LEX
nr 172786; 30.05.2006 1., IV CSK 66/06, LEX nr 369149; 30.01.2013 1., V CSK 80/12, LEX nr 1314486; 12.06.2013 .,
IT CSK 655/12, LEX nr 1363193; 6.03.2015 r., III CSK 155/14, OSNC 2016, nr 3, poz. 33; 25.02.2016 r., ITII CSK
136/15, LEX nr 2023159).
#4¢ Post. SN z 10.03.2017 1., IIl CSK 91/16 oraz z 6.04.2017 r., IIl CSK 117/16.

Post. SN z 24.06.2019 r., III CSK 259/17.

Post. SN z 24.06.2019 r., III CSK 259/17.

Post. SN z 24.06.2019 ., III CSK 259/17.
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juz powstaé¢ uprawnienie do zaspokojenia tego roszczenia z ceny uzyskanej ze sprzedazy.
Natomiast skutki z art. 313 ust. 1 i 2 PrUpadl maja odpowiednie zastosowanie do innych
praw osobistych ujawnionych w ksiedze wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz
zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5 PrUpadt.
W ich miejsce uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej z wykonania na podstawie art. 98 PrUpadl umowy wzajemnej. Stosownie do
art. 345 ust. 1 PrUpadl, jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, wierzytelnosci zabez-
pieczone hipoteka, a takze wygasajace wedlug przepiséw ustawy prawa oraz skutki ujaw-
nienia praw i roszczen osobistych ciazace na nieruchomosci, podlegaja zaspokojeniu z sumy
uzyskanej z likwidacji obcigzonego przedmiotu. Wierzytelnosci i prawa te sa zaspakajane
w kolejnoéci przystugujacego im pierwszenstwa**. Sprzedaz dokonywana w postepowaniu
upadlosciowym z zalozenia wymaga zaptaty ceny za rzecz lub prawo, ktdre jest przeno-
szone na nabywce i to w chwili, gdy dochodzi do skutku, podczas gdy zobowigzania osoby
uprawnionej do spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w stosunku do spétdzielni
ze wskazanych wyzej tytutéw moga by¢ zaspokojone na dtugo przed zgloszeniem roszcze-
nia o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci lokalu, a nawet przed ogtoszeniem
jej upadtosci, a sposéb zadysponowania sSrodkami wptaconymi na poczet zaspokojenia tych
zobowigzan przez osobe, ktérej przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
pozostaje poza kontrolg wierzycieli spétdzielni, w tym takze wierzycieli korzystajacych
z zabezpieczen rzeczowych na jej majatku.

Wreszcie, w celu uzasadnienia bezobcigzeniowego nabycia prawa do lokalu w drodze
wykonania przez syndyka zadania czlonka spétdzielni zgltoszonego w oparciu o roszczenie
z art. 17'* w zw. z art. 54 SpMieszkU w zw. z art. 86 PrUpadl, nalezy wskaza(, ze zadanie
to zmierza do przeksztalcenia ograniczonego prawa rzeczowego przystugujacego tej samej
okreslonej osobie do lokalu, wiec zrealizowanie tego roszczenia nie powoduje przejscia
prawa do lokalu na inny podmiot (nieodptatnie lub w zamian za zaplate jego réwnowarto-
$ci). Powoduje natomiast znikniecie tego prawa, ktére pierwotnie obcigzato nieruchomosé
spétdzielni i powstanie w to miejsce przedmiotu dla prawa o intensywniejszej tresci - tak
opisane przeksztalcenie nie da sie zakwalifikowaé jako ,,podziat nieruchomosci” w rozumie-
niu art. 76 ust. 1 i 4 KWU. Sa to argumenty analogiczne do stanowiska Sadu Najwyzszego
w najnowszym orzecznictwie na tle skutkéw art. 17'®* SpMieszkU**'. Zreszta, gdyby nie
zostalo zgloszone takie roszczenie do syndyka, a w postepowaniu upadiosciowym dosztoby
do sprzedazy nieruchomo$ci w zasobach spétdzielni innej osobie niz spétdzielnia mieszka-
niowa, wéwczas prawo wtasnosciowe i tak przeksztalci sie w odrebng wtasnos¢ lokalu na

mocy art. 17'° ust. 1 SpMieszkU.

450 Post. SN z 30.01.2018 r.: III CSK 379/16 i III CSK 385/16.
451 Zob. rozdziat I11.7. niniejszego opracowania.
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Z uwagi na te skutki art. 17'® SpMieszkU, po ogtoszeniu upadtoéci likwidacyjnej sp6tdzielni
mieszkaniowej - co do zasady - nie jest dopuszczalne zabezpieczenie roszczenia ustawowego
okreslonego w art. 17'* SpMieszkU przez wpisanie do ksiegi wieczystej ostrzezenia o tocza-
cym sie procesie na podstawie art. 64 KC w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nie-
ruchomosci spétdzielni. Ostrzezenie takie wprawdzie nie stanowi obcigzenia nieruchomosci,
ajedynie ma znaczenie dla oceny dobrej wiary nabywcy, to jednak - co do zasady - brak jest
interesu prawnego w udzieleniu takiego zabezpieczenia. Wniosek na podstawie art. 7301730’
oraz art. 755 § 1 pkt 5 KPC jest niedopuszczalny. Z uwagi na art. 17'®* SpMieszkU ewentualne
zbycie nieruchomosci w toku postepowania upadlosciowego nie uszczupli praw posiadacza
prawa wlasno$ciowego i nie uniemozliwi mu realizacji celu roszczenia z art. 17'* SpMieszkU,

skoro powdd moze swoje roszczenia zaspokoi¢ w trybie art. 17'® SpMieszkU**2.

4. 7adanie uwtaszczenia najemcow

Ustawowe roszczenie o uwlaszczenie zostato przyznane dwém szczegblnym grupom najem-
céw, niebedacych cztonkami spétdzielni (takze obecnie nie sg objeci cztonkostwem ex lege
i skutkiem art. 3 SpMieszkU), wymienionym w art. 39 i 48 SpMieszkU. Mozliwosci uwtaszcze-
nia nie przewidziano dla innych grup najemcéw w budynkach spétdzielni mieszkaniowych
(w mieszkaniach rotacyjnych, czy dla komercyjnych najemcéw w budynkach spétdzielczych
zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 SpMieszkU, najemcéw o umiarkowanym czynszu w budynkach,
ktérych budowe wspétfinansowat Bank Gospodarstwa Krajowego).

W art. 39 ust. 1 SpMieszkU chodzi przede wszystkim o najemce, ktéry jeszcze przed
zawarciem umowy najmu wplacit do spétdzielni kwoty pokrywajace petne koszty budowy,
ewentualnie gruntownego remontu lub adaptacji, lokalu uzytkowego. Osoby te sfinanso-
waty budowe swoich lokali na zasadach spétdzielczych (wnoszac §wiadczenia zwane lub
konstruowane jako ,wktad budowlany”), a wiec pokrywajac w koricu petne koszty budowy
lokali oddawanych im w najem. W praktyce dzialania spétdzielni mieszkaniowych przed
2001 r. strony uzgadnialy, ze spdétdzielnia wybuduje lub przygotuje z uzyskanych od przy-
sztego najemcy $rodkéw lokal i udostepni go stronie umowy na warunkach najmu, a nie
spotdzielczego prawa do lokalu. Poniesienie w pelni kosztéw budowy w rozumieniu art. 39
ust. 1 SpMieszkU ma tym bardziej miejsce wtedy, gdy najemca wybudowal wiasnym stara-
niem lokal znajdujacy sie w zasobach spétdzielni mieszkaniowej, oddany mu nastepnie do

korzystania na podstawie umowy najmu***

. Artykutl 39 ust. 1 SpMieszkU ma bowiem na celu
swego rodzaju wynagrodzenie ekonomicznej nieréwnosci stron umowy najmu, ktéra zostata

uksztattowana w przeszlosci z uwagi na obowiazujace restrykcyjne rozwigzania prawne. Jak

#2 Post. SA w Warszawie z 18.03.2008 r., ] ACz 229/08.
5% Post. SN z 25.06.2018 ., V CSK 56/18, Legalis; wyr. SN z 15.05.2015 ., V CSK 504/14, Legalis.
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stusznie zauwazono w orzecznictwie***, przed 1990 r. czesto spotykana byta praktyka budo-
wania lokali o charakterze uzytkowym w budynkach spéldzielczych na podstawie umowy
zawartej ze spétdzielniag mieszkaniows, ktéra w zamian za partycypacje okreslonej osoby
w kosztach budowy budynku zobowiazywala sie zawrze¢ z nig w przysztosci umowe najmu
lokalu uzytkowego wybudowanego za $rodki uzyskane od tej osoby lub z udziatem tych srod-
kéw. Jak tatwo zauwazy¢, umowy spétdzielni z przysztymi najemcami trudno byto nazwaé
w pelni ekwiwalentnymi, skoro w zamian za przekazanie spétdzielni rodkéw finansowych
o0 znacznej nieraz wartoéci w postaci wktadu budowalnego (wktadu garazowego) osoba ta
uzyskiwata tylko status najemcy lokalu. Uprawnienia najemcy z uwagi na ich obligacyjny
i ograniczony czasowo charakter majg niewatpliwie warto$¢ niewspétmierna w stosunku do
prawa wilasnosci, a nawet do ograniczonych praw rzeczowych, jednak umowy te zawierano
w minionym okresie z uwagi na ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci przez osoby
fizyczne i dysponowania nieruchomo$ciami przez same spétdzielnie mieszkaniowe. Zainte-
resowane osoby byty faktycznie zmuszone zawiera¢ tego rodzaju umowy ze spétdzielniami
gtéwnie z uwagi na obowigzujace regulacje prawne.

Dlatego zgodnie z art. 39 ust. 1 SpMieszkU spétdzielnia jest obowigzana zawrzeé umowe
przeniesienia wlasnos$ci lokalu - po dokonaniu przez najemce sptaty z tytutu udziatu w nie-
ruchomo$ci wspdlnej oraz splaty zadtuzenia z tytulu swiadczent wynikajacych z umowy
najmu - na pisemne zgdanie:

« najemcy lokalu uzytkowego, w tym najemcy garazu, ktéry ponidst w peini koszty
budowy tego lokalu albo poniesli je jego poprzednicy prawni;

 najemcy pracowni wykorzystywanej przez twérce do prowadzenia dziatalnosci w dzie-
dzinie kultury i sztuki, ktéry ponidst w petnikoszty budowy tego lokalu albo poniesli
je jego poprzednicy prawni.

W literaturze zaproponowano, ze cho¢ w przepisie art. 39 ust. 1 SpMieszkU mowa jest
wylacznie o najemcy lokalu uzytkowego, to prawo zadania uwtaszczenia powinno przystugi-
wac takze niektérym dzierzawcom lokali uzytkowych nalezacych do spétdzielni, skoro najem
i dzierzawa pelnig zblizone funkcje i tres¢ ich regulacji polega na odnoszeniu przepiséw
o najmie do dzierzawy w sposéb odpowiedni (art. 694 KC)***. Mozliwo$¢ uwlaszczenia na
podstawie art. 39 ust. 1 SpMieszkU objetaby w praktyce dzierzawcéw gruntu i znajdujacego
sie na tym gruncie ,catego” budynku uzytkowego, w ktérym prowadzona jest zazwyczaj

456

dziatalnos¢ gospodarcza**®. W orzecznictwie przyjeto, ze wymoég sfinansowania budowy

4% Por. wyr. TK z 29.05.2001 r., K 5/01, OTK 2001, nir 4, poz. 87.

4% R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wzory pozwéw i wnioskéw sqdowych, Warszawa 2006,
s. 283.

43¢ K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 337. Por. tez wyr. SA w Lodzi
z19.11.20181.,1 ACa 1653/17, LEX nr 2626077; z 15.06.2016 1., ACa 1787/15, LEX nr 2106888, gdzie odpowiednie
stosowanie art. 39 SpMieszkU do dzierzawcéw gruntu uznano za niezgodne z ratio legis jego wprowadzenia

i naruszajace wyjatkowy charakter tej regulacji wykluczajacy rozszerzajace stosowanie. Jednak w wyr. SA
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lokalu lub budynku powoduje, iz roszczenie z art. 39 ust. 1 SpMieszkU nie przystuguje pod-
miotowi, ktéry jest (wylgcznie) dzierzawca gruntu, ale nie jest jednocze$nie (tzn. nie stat sie)
dzierzawca ani najemca lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku, nawet jesli to ten
dzierzawca gruntu wzniést budynek na wydzierzawionej nieruchomosci, z jego srodkéw i za
zgoda spéldzielni, ale umowa dzierzawy nie rozciaga sie na wzniesiony budynek**’. Umowa
nie rozciaga sie z samej istoty dzierzawy na wzniesiony budynek, jesli tak nie zostato to ure-
gulowane wyraznie w umowie**®, zatem zdecydowana wiekszo$¢ najemcéw nie kwalifikuje
sie do przyznania im roszczenia o uwlaszczenie.

Zdarzalo sie jednak réwniez, ze spétdzielnie mieszkaniowe zawieralty umowy dzier-
zawy pojedynczych lokali uzytkowych i garazy, i dlatego zaproponowano, by art. 39 ust. 1
SpMieszkU miat odpowiednie zastosowanie do niektérych dzierzawcéw lokali i budynkéw
uzytkowych w spétdzielni mieszkaniowej - oczywiscie nadal z zastrzezeniem, ze odpowied-
nie stosowanie nie znosi wymogu, by dzierzawca lub jego poprzednik prawny pokryt koszty
budowy tego lokalu lub budynku**.

Jesli najemca (lub dzierzawca) wymieniony w art. 39 ust. 1 SpMieszkU wystapit z zada-
niem przeniesienia wlasnosci okreslonym w tym przepisie, a nastepnie umartibrak jest oséb,
ktére wstepuja w stosunek najmu na podstawie art. 691 KC, wéwczas po $mierci takiego
najemcy jego spadkobiercy moga zada¢é przeniesienia na nich wlasnosci lokalu, nawet jezeli
zaden z nich nie jest cztonkiem spétdzielni (art. 48" ust. 3 SpMieszkU). Problem w tym, ze
w tym przypadku w zasadzie brak jest oséb, ktdre wstepuja w stosunek najmu na podstawie
art. 691 KC, skoro przepis ten dotyczy jedynie lokali mieszkalnych, a nie lokali uzytkowych -
przynajmniej w zakresie lokali uzytkowych i garazy. Na mocy bowiem przepisu szczegélnego
art. 2 ust. 2 SpMieszkU akurat do najmu pracowni twércy przeznaczonej do prowadzenia
dziatalno$ci w zakresie kultury i sztuki art. 691 KC znajduje zastosowanie, gdyz art. 2 ust. 2
SpMieszkU nakazuje odnosié¢ przepisy rezimu wtasciwego dla lokali mieszkalnych do takich
pomieszczen i (pracowni)*°.

Z kolei w art. 48 ust. 1 SpMieszkU chodzi o szczegdlng grupe najemcéw pozaspétdziel-
czych zajmujacych przejmowane przez spéldzielnie mieszkaniowe tzw. byte mieszkania

zaktadowe o charakterystycznym (tj. niespétdzielczym) sposobie finansowania ich budowy**.

w kodzi z 19.11.2018 r., I ACa 1653/17, sad zinterpretowal umowe dzierzawy jako w istocie umowe najmu
nieruchomosci przeznaczonej na kwiaciarnie.

*7  Wyr. SNz 2.12.2011 1., IIl CSK 66/11, Legalis.

4% Wyr. SAw Lodzi z 15.06.2016 r., ] ACa 1787/15.

4% Por. A. Koprowski, Mozliwos¢ wykupu lokalu uzytkowego przez najemce spétdzielni mieszkaniowej, , Nieru-
chomoéci” 2008, nr 4, s. 8.

0 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe... (2018), s. 316.
Cechg wspdlng dawnych mieszkan zaktadowych jest sposéb sfinansowania ich budowy. Na finanso-
wanie przedsiewzie¢ budowlanych przekazywane byly srodki z funduszy tworzonych w ramach organizacji
przedsiebiorstw pafistwowych i innych jednostek gospodarki uspotecznionej (por. E. Gniewek, O tworzeniu
zasobu mieszkari zaktadowych - kilka refleksji jurydycznych, ,,Acta Universitatis Wratislaviensis”, seria Prawo,
nr 186/1990, s. 55-57). Na budownictwo mieszkari objetych 1.01.1988 r. jedng kategoria mieszkania zaktado-
wego przeznaczano zaréwno zakumulowane srodki zaktadowych funduszy mieszkaniowych, tworzonych
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Warto podkreslié, ze spétdzielnie mieszkaniowe nabywaty nieruchomosci mieszkalne wraz
z najemcami takze w toku postepowan upadlosciowych spédtek handlowych i likwidacji
przedsiebiorstw panstwowych*®?. Co ciekawe, w przesztosci takze niektére spétdzielnie
mieszkaniowe budowaty lub nabywaty nowo wybudowane domy z takimi mieszkaniami,
np. domy zakladowe z mieszkaniami lokatorskimi dla emerytéw i rencistéw, domy ekspery-
mentalne dla 0séb starszych - tzw. domy seniora budowane w latach 1974-1990, domy dla
zastuzonych kombatantéw budowane w latach 1979-1980%*. Spétdzielnia mieszkaniowa
moze nastepnie ustanowi¢ i przenie$¢ odrebna wtasnos¢ kazdego lokalu mieszkalnego, ktéry
poprzednio byt tzw. mieszkaniem zaktadowym®**.

Zgodnie z art. 48 ust. 1 SpMieszkU na pisemne zgdanie najemcy spétdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez spéldzielnie mieszkaniowa byl mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, paiistwowej osoby prawnej lub panistwowej jednostki orga-
nizacyjnej, jezeli najemca byl uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przeje-
cia, spétdzielnia ma obowigzek zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wtasnosci lokalu, po
dokonaniu przez niego sptaty zadtuzenia z tytutu swiadczen wynikajacych z umowy najmu
lokalu; wptaty wkiadu budowlanego okreslonego przez zarzad spétdzielni w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania albo wynikajacej ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku - jezeli spétdzielnia nabyta budynek odptatnie, albo
wynikajacej z kosztéw dokonanych przez spétdzielnie naktadéw przeznaczonych na utrzy-
manie budynku w zakresie, w jakim koszty te nie zostaly uwzglednione w $wiadczeniach
wynikajacych z umowy najmu - jezeli spétdzielnia nabyta budynek nieodptatnie (wtedy

wysoko$¢ ustalonego przez spétdzielnie ,wktadu budowlanego” wnoszonego przez najemcéw

gtéwnie z obowigzkowego lub fakultatywnego procentowego odpisu z funduszu ptac pracowniczych. Artykut
48 ust. 1 SpMieszkU nie ogranicza swego stosowania tylko do nieruchomosci przejetych na podstawie notarial-
nej umowy przekazania ani nie odnosi sie tylko do takiej sytuacji, gdy spétdzielnia nabywa od przedsiebior-
stwa panstwowego nieruchomo$¢ w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego; wéwczas bowiem
niezbedne byloby wyrazne odestanie do art. 4 ustawy z 12.10.1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa paristwowe (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 1381), co nasta-
pito jedynie w odniesieniu do pobocznej regulacji kaucji mieszkaniowych (por. wyr. SN z 27.03.2013 1., V
CSK 181/12, LEX nr 1324341). Artykut 48 ust. 1 SpMieszkU postuguje si¢ inng terminologia niz wspomniana
ustawa z 12.10.1994 r. Szerokie pojecie przejecia obejmuje o wiele wiecej sytuacji niz pojecie , przekazania”
na podstawie tej ustawy. Artykut 48 ust. 1 SpMieszkU odnosi sie zatem do lokali przejetych nieodplatnie na
podstawie wszelkiego dopuszczalnego tytutu prawnego. Obejmuje takze expressis verbis odptatne nabywanie
lokali, ktére wystepowato i wystepuje o wiele rzadziej niz nieodptatne formy przejecia nieruchomosci; por.
K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2016), s. 336. W literaturze podaje sie, ze trudno nawet szacowaé, w jakich
sytuacjach nastepowalo odptatne nabywanie dawnych mieszkan zaktadowych przez spétdzielnie mieszka-
niowe. Z prawnego punktu widzenia nie obowigzywala szczegdlna podstawa prawna takiego przejecia, zatem
zastosowanie znajdowaty ogélne przepisy prawa cywilnego. Jak mozna sie domys$laé, zdecydowanie najrzadziej
dochodzito do nabycia budynkéw zakladowych za cene rynkows. W pi$miennictwie odnotowano jednak
przypadki nabywania budynkéw mieszkalnych przez spétdzielnie mieszkaniowe w ramach postepowania
egzekucyjnego (por. A. Antkiewicz, Problem wykupu mieszkan zaktadowych w toku postgpowania egzekucyjnego,
,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2011, nr 4, s. 43).
462 Dowodzi tego stan faktyczny w sprawie bedacej podstawa wystapienia przez sad z pytaniem prawnym
rozstrzygnietym wyr. TK z 19.06.2012 1., P 27/10, OTK-A 2012, nr 6, poz. 64.
6% Por. wyr. SA w Krakowie z 7.05.2013 r., ] ACa 573/13, Legalis.
S. Gurgul, Upadtos¢ spétdzielni mieszkaniowej - przeksztalcenie spétdzielczego prawa do lokalu (domu), cz.
2, MoP 2011, nr 8, s. 414 in.

464

125



126

V. REALIZACJA ROSZCZEN 0 UW+ASZCZENIE W TOKU UPADOSCI SPOtDZIELNI MIESZKANIOWE]

nie moze przekracza¢ 5% aktualnej warto$ci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci lokali zaj-
mowanych przez tych najemcéw, jezeli spétdzielnia nabyta budynek nieodptatnie).

Jesli jednak najemca wystapit z zgdaniem przeniesienia wiasnosci okreslonym w art. 48
SpMieszkU, nastepnie umart, a brak jest oséb, ktére wstepujg w stosunek najmu na podstawie
art. 691 KC, wéwczas po Smierci takiego najemcy jego spadkobiercy moga zadaé przeniesienia
na nich wlasnosci lokalu, nawet jezeli zaden z nich nie jest czlonkiem spétdzielni (art. 48"
ust. 3 SpMieszkU). Poza tym zgdanie zawarcia umowy przystuguje réwniez osobie bliskiej
takiego najemcy (art. 48 ust. 2 SpMieszkU) - zapewne w innych sytuacjach wyga$niecia
najmu niz wskutek $mierci najemcy.

Na koniec warto zauwazy¢, ze roszczenia najemcow z art. 39 ust. 1 iart. 48 ust. 1 SpMieszkU
lub ich nastepcéw (art. 48' SpMieszkU) maja sens i moga by¢ dochodzone tylko do momentu,
w ktérym w toku upadtosci likwidacyjnej syndyk nie sprzeda budynku podmiotowi niebe-
dgcemu inng spétdzielnig mieszkaniowa. Po sprzedazy budynku przez syndyka wymie-
nieni najemcy traca prawo realizacji uprawnienia do uwtlaszczenia. Ich prawo najmu jest
kontynuowane tym razem jako zwykte ,cywilne” prawo najmu lokalu mieszkalnego lub
uzytkowego, w przypadku ktérego wynajmujacym nie jest juz spétdzielnia mieszkaniowa
i przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie znajdujg juz zastosowania. Taka
mozliwo$¢ przystuguje tak dtugo, jak dtugo syndyk nie sprzeda jeszcze budynku, chyba ze
nabywca budynku z najemcami bedzie inna spétdzielnia mieszkaniowa; wéwczas nie ustaje
mozliwo$é kierowania przez najemce okreslonego rodzaju lokalu zadan o uwtaszczenie (in
natura) na podstawie art. 39 ust. 1 oraz art. 48 ust. 1 SpMieszkU - tym razem wobec innej

spétdzielni mieszkaniowe;j.



V. Zawieranie ukitadu ze spétdzielnia mieszkaniowa

1. Czy spotdzielnia mieszkaniowa moze zawrzec uklad z wierzycielami?

W 1934 r. (wzorem praw zaborczych) wprowadzono dwa osobne postepowania: postepo-
wanie upadlosciowe regulowane rozporzadzeniem z 1934 r. oraz postepowanie uktadowe
regulowane Prawem o postepowaniu uktadowym z 1934 r. Dualizm ten obowigzywat do
2003 1., czyli do wejcia w zycie Prawa upadlo$ciowego i naprawczego*®®.

Przepisy ustaw spétdzielczych postuguja sie od 1920 r. konsekwentnie pojeciem ,poste-
powanie upadioéciowe”. Po 1961 r. na tle brzmienia art. 88 SpZwU pojawita sie watpliwo$¢,
czy i w jakim zakresie w postepowaniu upadlosciowym spétdzielni stosowato sie odrebne
przepisy o postepowaniu uktadowym. Przede wszystkim wskazywano, ze skoro art. 137
PrSpétdz odsytat jedynie do prawa upadtoéciowego (a nie takze do prawa uktadowego), ewen-
tualne zawarcie uktadu bylo mozliwe, ale nastepowato wedtug zasad okreslonych w prawie
upadtoéciowym (uktad w upadtosci), a nie wedtug przepiséw prawa o postepowaniu ukta-
dowym. Wniosku takiego nie obalalo odestanie do art. 5 § 2 PrUpad}34 dopuszczajacego
zlozenie wniosku o otwarcie postepowania uktadowego*®°.

Po 1983 r. prezentowana byla jeszcze bardziej restrykcyjna wyktadnia, zgodnie z ktéra brak
w Prawie spéldzielczym analogicznego rozwigzania do art. 88 SpZwU prowadzil juz wprost
do wniosku, Ze nawet w postepowaniu upadio$ciowym nie stosowano przepiséw o postepowa-
niu uktadowym®*®’, choé¢ jednocze$nie wyrazano opinie, ze powinno sie to zmieni¢, by prawo
spéldzielcze zawierato odestanie do stosowania przepiséw o postepowaniu uktadowym*®®.
Powodem utrzymywania niemoznosci zawarcia ukltadu nawet w toku postepowania upa-
dlosciowego spétdzielni mieszkaniowych byt argument, ze zgodnie z art. 171 PrUpadisg,
po ustaleniu listy wierzytelnosci upadly mégt zawrzeé uklad z wierzycielami nieuprzywi-
lejowanymi, gdy zapewnione jest zaspokojenie wierzycieli uprzywilejowanych - uktad byt
przyjmowany przez zgromadzenie wierzycieli, a sad go zatwierdzat (art. 189 PrUpadi3s).
W praktyce bylo to nie do pomys$lenia w warunkach gospodarki nakazowo-rozdzielczej i obo-

wigzku zrzeszania sie spétdzielni w ramach ruchu spétdzielczego zorganizowanego wokét

65 Ustawa z 28.02.2003 1. - Prawo upadfo$ciowe i naprawcze (tekst pierw. Dz.U. Nr 60, poz. 535 ze zm.).

Sz. Stys, Z problematyki..., s. 87.
Sz. Stys, Z problematyki..., s. 76.
L. Stecki, Prawo spétdzielcze, Warszawa 1981, s. 137.
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centralnych zwigzkéw spétdzielczych. Z zasad finansowania sp6tdzielni w PRL wynikato, ze
korzystaty one w znacznej czesci z panistwowych kredytéw bankowych, zatem mozliwo$é
zawarcia uktadu praktycznie nie wystepowata. Przy trudnosciach ptatniczych rozliczenie
z kredytodawca nastepowalo najczesciej przez otwarcie likwidacji kontrolowanej przez
centralny zwigzek spétdzielczy i rozdysponowanie majatku spétdzielni na inne podmioty
panistwowe, a nie przez otwieranie upadtosci, w toku ktérej mogtoby dojs¢ do zawarcia uktadu.

Podejscie do wyktadni przepiséw Prawa spétdzielczego i Prawa upadlosciowego w zakresie
wszczynania odrebnego postepowania uktadowego uleglo zmianie w latach 9o. XX w., cho¢
przed 1.01.2016 r. przepisy ustaw spétdzielczych: ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych oraz ustawy - Prawo spétdzielcze nie wspominaly i nie odnosity sie do poprzednika
restrukturyzacji, czyli do postepowania uktadowego*®®, bedacego postepowaniem zasadni-
czo odrebnym od postepowania upadto$ciowego. Po wejsciu w zycie Prawa upadtosciowego
i naprawczego w 2003 r. postepowanie uktadowe stracito niezalezny byt. Stalo sie wéwczas na
kilka lat jednym ze sposobéw prowadzenia postepowania upadlosciowego. Dlatego wyraznie
ustawodawca wskazatl, ze wszedzie tam, gdzie w przepisach odrebnych byta mowa o ,,postepo-
waniu upadto$ciowym”, nalezato przez to rozumieé postepowanie upadtoéciowe obejmujace
likwidacje majatku upadlego (art. 543 ustawy), natomiast tylko tam, gdzie w przepisach
odrebnych byta mowa wyraznie o ,,postepowaniu uktadowym”, nalezalo przez to rozumieé¢
postepowanie upadto$ciowe z mozliwoscig zawarcia uktadu (art. 544 ustawy).

Postepowania uktadowe otwierane przed 1.01.2016 r. w stosunku do spétdzielni mieszka-
niowych byty rzadkie (zob. aneks nr 6 do niniejszego opracowania); niektére z nich jeszcze
sie tocza.

Od 1.01.2016 r. i wejécia w zycie Prawa restrukturyzacyjnego doszto - ponownie - do
rozdzielenia regulacji postepowania upadto$ciowego od postepowan ,,uktadowych”, obecnie
zwanych restrukturyzacyjnymi, umozliwiajacymi zawarcie przez dtuznika uktadu z wierzy-
cielami. W Prawie upadlo$ciowym pozostawiono mozliwos¢ zawarcia uktadu po otwarciu
upadtoscilikwidacyjnejiw jej ramach. Obecnie zatem odestanie w przepisach odrebnych do

»postepowania restrukturyzacyjnego” jest czytelnym odestaniem do jednego z pieciu postepo-
wan restrukturyzacyjnych. W pi$miennictwie wskazuje sie, ze ilekro¢ jeszcze w przepisach
odrebnych mowa jest wyraznie o ,,postepowaniu uktadowym”, tylekro¢ wobec braku zmiany
dostosowawczej art. 544 PrUpadl nalezy przez to obecnie rozumieé zaréwno postepowania
restrukturyzacyjne, jak i zawieranie uktadu w toku wszczetej upadtosci (likwidacyjne;j)*™.
To jednak nie wyjasnia, czy jesli w przepisach odrebnych (takich jak Prawo spétdzielcze

czy ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych) mowa jest o ,,postepowaniu upadtosciowym”,

6% Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. 0 postepowaniu uktadowem (Dz.U. Nr 93,
poz. 836 ze zm.), utrzymane w mocy przez art. VII pkt 2 ustawy z 17.11.1964 r. - Przepisy wprowadzajace
Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz. 297 ze zm.).

#° P, Zimmerman, Prawo... (2020), art. 544 PrUpadt, nb 1.
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oznacza to postepowanie upadltosciowe zmierzajace do likwidacji masy upadtosciowej, czy
tez kazde postepowanie wszczete i prowadzone wedtug przepiséw Prawa upadtosciowego,

nawet jesli bedzie zmierza¢ lub zmierzato do przyjecia uktadu w upadtosci.

2. Restrukturyzacja spétdzielni mieszkaniowej
2.1. Zdolnos¢ restrukturyzacyjna spétdzielni mieszkaniowej

Obecnie przepisy ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych i Prawa spéldzielczego nie odno-
szg sie w zaden sposéb do mozliwosci zawarcia uktadu. Ani przepisy ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ani ogélna ustawa spétdzielcza - Prawo spétdzielcze nie wspominaja tez
o restrukturyzacji spétdzielni.

Do spétdzielni mieszkaniowych znajdujg jednak od 1.01.2016 r. zastosowanie wprost
przepisy ustawy z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne. Restrukturyzacja spétdzielni
mieszkaniowej wynika z wyktadni art. 4 ust. 1 pkt 1 PrRestr, gdzie mowa jest o stosowaniu
przepiséw tej ustawy do przedsiebiorcéw w rozumieniu Kodeksu cywilnego*”.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze kwestia zawarcia ukladu zaréwno przed 1.01.2016 .,
jak i obecnie, w toku otwartej upadtosci (likwidacyjnej) spétdzielni mieszkaniowej bytaijest
mozliwa, tyle ze nie zostala uregulowana lub zmodyfikowana w przepisach szczegélnych.
Oznacza to tylko tyle, ze spétdzielnia (spétdzielnia mieszkaniowa) nie byla i nie jest pozba-
wiona mozliwo$ci wszczecia postepowania naprawczego na zasadach ogdlnych, natomiast
ustawodawca nie przewidzial szczegdlnych regulacji modyfikujacych stosowanie przepiséw
ogélnych wobec spétdzielni (spétdzielni mieszkaniowych).

O stosowaniu przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego do spétdzielni, w tym takze do
spotdzielni mieszkaniowych, §wiadczy liczba otwartych do tej pory postepowan. Jak wynika
z analiz zbiorczych publikowanych przez Centralny Osrodek Informacji Gospodarczej*’?,
w 2021 1. jest ponad 1000 toczacych sie postepowar restrukturyzacyjnych (wszystkich
rodzajéw) w Polsce. Takze spétdzielnie korzystaja z przepiséw ustawy, cho¢ w niewielkim
zakresie*’®. Otwierane sg réwniez postepowania restrukturyzacyjne spétdzielni mieszka-
niowych. Analiza obwieszczent w Monitorze Sadowym i Gospodarczym dostarcza informa-

cji o dwéch postepowaniach restrukturyzacyjnych otwartych po 1.01.2016 r. w stosunku

471 Przepis6w ustawy nie stosuje sie natomiast wyraznie do spétdzielczych kas oszczedno$ciowo-kredy-

towych (art. 4 ust. 2 pkt 5 PrRestr).

472 Publiczne bazy danych dostepne na stronie internetowej https://www.coig.com.pl/lista-upadlosci-firm.
php (dostep: 25.07.2021 1.).

473 W 2021 r. zarejestrowano tylko jedno postepowanie restrukturyzacyjne wobec spétdzielni w skali
kraju. W 2020 r. byty dwa postepowania restrukturyzacyjne wobec spétdzielni, w 2019 r. rozpoczeto dwa
postepowania restrukturyzacyjne, w 2018 r. rozpoczeto dwa postepowania restrukturyzacyjne, w 2017 r. -
réwniez dwa postepowania restrukturyzacyjne wobec spétdzielni ogétem.
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do spétdzielni mieszkaniowych - oba byly postepowaniami sanacyjnymi (zob. aneks 6 do

niniejszego opracowania).

2.2. Rodzaje postepowan restrukturyzacyjnych spétdzielni mieszkaniowych

Zgodnie z art. 3 ust. 1 PrRestr celem postepowania restrukturyzacyjnego i przepiséw ustawy -
Prawo restrukturyzacyjne jest uregulowanie kilku odmiennych postepowan pozwalajacych
na unikniecie ogloszenia upadlosci dtuznika juz niewyptacalnego w rozumieniu Prawa
upadlosciowego lub przez dtuznika zagrozonego niewyptacalnoscia, ktérego sytuacja ekono-
miczna wskazuje, ze w niedtugim czasie moze staé sie niewyptacalny (art. 6 ust. 1 PrRestr).
Kazdy ze sposobdw restrukturyzacji polega na doprowadzeniu do zawarcia uktadu z wierzy-
cielami, a w przypadku postepowania sanacyjnego réwniez przez przeprowadzenie dziatan
sanacyjnych, przy zabezpieczeniu stusznych praw wierzycieli - oraz wykonanie uktadu lub
zaakceptowanych dziatan sanacyjnych przez spétdzielnie mieszkaniows.

Przez zawarcie uktadu mozliwe jest oddluzenie dtuznika, utrzymanie jego bytu prawnego

wraz z jednoczesnym cze$ciowym lub catkowitym zaspokojeniem wierzycieli*’*

.Dla przyjecia

uktadu nie jest potrzebna zgoda wszystkich wierzycieli, ale jedynie wiekszosci z nich. Prawo
wymusza podejmowanie dzialant naprawczych juz w stanie zagrozenia niewyplacalnoscia
(art. 6 ust. 3 PrRestr). Zacheca do niego podstawowa korzys¢ dla dtuznika z przyjecia uktadu
w restrukturyzacji - z dniem uprawomocnienia sie postanowienia zatwierdzajacego uktad
postepowania zabezpieczajace i egzekucyjne prowadzone przeciwko dtuznikowi w celu
zaspokojenia wierzytelnosci objetych ukladem ulegaja umorzeniu z mocy prawa, a tytuty
wykonawcze lub egzekucyjne obejmujace wierzytelnosci objete uktadem tracg wykonalnosé¢
z mocy prawa (art. 170 ust. 1i 3 PrRestr).

Kazde z postepowan restrukturyzacyjnych wszczyna sie na wniosek restrukturyzacyjny
zlozony przez spétdzielnie jako dtuznika o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego
oraz o zatwierdzenie ukladu przyjetego w postepowaniu o zatwierdzenie uktadu. Po otwar-
ciu jednego z wymienionych czterech postepowan spétdzielnia wystepuje w obrocie pod
nazwa ,spétdzielni mieszkaniowej w restrukturyzacji” (art. 66 ust. 2 PrRestr). Oznaczenie

Jw restrukturyzacji” dodawane do dotychczasowej firmy nie znika po zawarciu uktadu; sp6t-
dzielnia kontynuuje wéwczas prowadzenie przez siebie dziatalnosci gospodarczej zgodnie
z zatwierdzonym uktadem. Dopiero po wykonaniu uktadu znika dodawany do nazwy spét-
dzielni dodatek ,w restrukturyzacji”.

Ustawa reguluje otwieranie kilku rodzajéw postepowan, a w kazdym z nich nieco odmienne

zasady zawierania ukladu z wierzycielami osobistymi spétdzielni oraz skutki zawarcia uktadu.

474 R. Adamus, Swiatowe standardy prawa upadloiciowego a interesy banku jako wierzyciela upadtego,
»Monitor Prawa Bankowego” 2013, nr 5, s. 62.
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Restrukturyzacja spétdzielni mieszkaniowej moze polega¢ na uczestniczeniu spétdzielni
mieszkaniowej w jednym z czterech postepowan: 1) w postepowaniu uktadowym; 2) w przy-
spieszonym postepowaniu uktadowym umozliwiajacym zawarcie uktadu po sporzadzeniu
i zatwierdzeniu spisu wierzytelno$ci w uproszczonym trybie; 3) w postepowaniu sanacyj-
nym umozliwiajagcym dtuznikowi przeprowadzenie dziatan sanacyjnych i zawarcie uktadu
po sporzadzeniu i zatwierdzeniu spisu wierzytelnoéci; 4) w postepowaniu o zatwierdzenie
uktadu zawartego w wyniku samodzielnego zbierania gtoséw wierzycieli przez dtuznika bez
udziatu sadu. W czerwcu 2020 r. weszly w zycie - systemowo poza Prawem restrukturyza-
cyjnym - przepisy nowego rodzaju postepowania wprowadzonego w zwiagzku z pandemia
COVID-19. Jest to postepowanie 5) uproszczone postepowanie o zatwierdzenie uktadu*”®. To
ostatnie ,ulepszenie” nie mialo na celu unicestwienie ,zwyktego” postepowania o zatwier-
dzenie uktadu w praktyce obrotu, niemniej taki efekt (skutki uboczne) osiggnieto®”®. Jest to
zreszta postepowanie, ktére choé miato byé instytucja tymczasowsa (epizodyczng), ma szanse
catkowicie zdominowa¢ wszystkie cztery pozostate postepowania restrukturyzacyjne*”.
Tryb ten od razu objat prawie polowe postepowan restrukturyzacyjnych w 2020r,aw 2021 r.
wynidst ponad 86% wszystkich postepowan, wypierajac catkowicie tryb zwyktego postepo-
wania o zatwierdzenie uktadu.

Celem prowadzenia czterech réznych rodzajéw postepowania restrukturyzacyjnego jest
wypracowanie i przyjecie uktadu dtuznika z jego wierzycielami, ktérego wykonanie bedzie
mozliwe*”® i zapobiegnie upadiosci*”. Kazdy z czterech rodzajéw postepowania restruktury-
zacyjnego zostaje zakonczony z dniem uprawomocnienia sie postanowienia o zatwierdzeniu

)480

ukladu (art. 324 ust. 1 PrRestr)**, o czym sie obwieszcza (art. 324 ust. 2 PrRestr).

475 Zob. art. 15-25 ustawy z 19.06.2020 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw bankowych udziela-

nych przedsiebiorcom dotknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie
uktadu w zwigzku z wystapieniem COVID-19 (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1072 ze zm.).

476 P. Wolowski, Uproszczone postepowanie o zatwierdzenie ukladu w Swietle zatozenia racjonalnego prawodawcy,

»Monitor Prawa Handlowego” 2020, nr 3, s. 16-17.

#77C.Zalewski, Uproszczone postgpowanie restrukturyzacyjne [w:] Postepowanie restrukturyzacyjne. Komentarz
praktyczny. Wzory pism i przyklady postepowari restrukturyzacyjnych, red. A. Glowacki, C. Zalewski, Warszawa
2020, Legalis, nb 1.1.

478 Jezeli uktad nie zostal przyjety, sad umarza postepowanie restrukturyzacyjne (art. 325 ust. 1 pkt 3
PrRestr). Podobnie, jezeli prowadzenie postepowania restrukturyzacyjnego zmierzaloby do pokrzywdzenia
wierzycieli lub jego skutkiem jest pokrzywdzenie wierzycieli, sad umarza prowadzone postepowanie restruk-
turyzacyjne (art. 325 ust. 1 pkt 1 PrRestr).

47 Uproszczone postepowanie o zatwierdzenie uktadu umarza sie z mocy prawa, jezeli w terminie czterech
miesiecy od dnia dokonania obwieszczenia nie wptynie do sadu wniosek o zatwierdzenie uktadu (art. 20 ust. 1
ustawy z 19.06.2020 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw bankowych udzielanych przedsiebiorcom
dotknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie uktadu w zwigzku
z wystapieniem COVID-19). W ciggu siedmiu dni od umorzenia postepowania o zatwierdzenie uktadu, jezeli
umorzenie nastepuje po ztozeniu wniosku o zatwierdzenie uktadu, dtuznik moze ztozy¢ uproszczony wniosek
o otwarcie postepowania sanacyjnego albo uproszczony wniosek o ogloszenie upadtosci (art. 23 ustawy).

80 Sad w okreélonych sytuacjach odmawia zatwierdzenia uktadu (art. 165 ust. 1-6 PrRestr). Postepowanie
restrukturyzacyjne zostaje zakoriczone z dniem uprawomocnienia sie postanowienia o odmowie zatwierdzenia
uktadu (art. 324 ust. 1 PrRestr), o czym sie obwieszcza (art. 324 ust. 2 PrRestr).
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Uklad przyjety przez zgromadzenie wierzycieli zatwierdza sad, zawierajac w sentencji
postanowienia tre$é uktadu (art. 164 ust. 1 PrRestr)*®'. Prawomocne postanowienie o zatwier-
dzeniu ukladu stanowi podstawe wpisu informacji o zatwierdzeniu ukladu w ksiegach
wieczystych i rejestrach (art. 169 ust. 1 PrRestr). Uklad ksztattuje nows tre$é stosunkéw
prawnych dtuznika z wierzycielami oraz wiagze tych wierzycieli, ktérych wierzytelnosci
wedlug ustawy sa (moga by¢) objete uktadem, chociazby nie zostaty umieszczone w spisie
wierzytelnodci (art. 166 ust. 1 PrRestr). Zawarty uktad z kolei nie wigze tych wierzycieli, kté-
rych dtuznik nie ujawnit i ktérzy nie byli uczestnikami postepowania (art. 166 ust. 2 PrRestr).

Po wykonaniu uktadu lub wyegzekwowaniu wierzytelnosci objetych uktadem sad wydaje
postanowienie o wykonaniu uktadu (art. 172 ust. 1 PrRestr). Po uprawomocnieniu sie posta-
nowienia o wykonaniu uktadu, dtuznik odzyskuje prawo swobodnego zarzadzania majatkiem
i rozporzadzania jego sktadnikami, jezeli byt go pozbawiony na mocy postanowien uktadu

(art. 172 ust. 4 PrRestr).

2.3. Brak regulacji zagrozenia niewyptacalnoscia w prawie spétdzielczym

Zagrozenie sp6idzielni niewyplacalnoscia to problem szczegdlny z uwagi na specyfike pro-
wadzenia ksiegowosci spétdzielni mieszkaniowych.

Z uwagi na przestanki odpowiedzialnosci cztonkéw zarzadu za zobowigzania spétdzielni
wobec wierzycieli i wobec czlonkéw i samej spétdzielni za stan jej niewyptacalnosci, w prak-
tyce niezwykle czesto wystepuje réwnolegle sktadanie wnioskéw o otwarcie jednego z poste-
powan restrukturyzacyjnych oraz wniosku o ogloszenie upadiosci*®* dla bezpieczeristwa
prawnego czlonkéw zarzadu i likwidatoréw. Prowadzi to do zbiegu dwéch postepowan, przy
czym zasada stanowi, ze prymat nadano wnioskowi restrukturyzacyjnemu i kierunkowi jego
rozpoznania (art. 9b ust. 1 PrUpadt i art. 11 PrRestr). W efekcie, od otwarcia postepowania
restrukturyzacyjnego az do jego zakonczenia lub prawomocnego umorzenia nie mozna
oglosié¢ upadloci spétdzielni mieszkaniowej (art. 9a PrUpadt)**®. Prawomocne zatwierdzenie
uktadu restrukturyzacyjnego znosi przestanke szkody wierzyciela dtuznika niewyptacalnego.
Dlatego w przypadku ztozenia jednoczesnego lub wczesniejszego wniosku restrukturyzacyj-

nego i pézniejszego wniosku o ogloszenie upadlosci, sad w pierwszej kolejnosci rozpoznaje

*81 TJezeli dtuznik nie wykonuje postanowieri uktadu albo jest oczywiste, ze uktad nie bedzie wykonany (co

domniemywa sie, gdy dtuznik nie wykonuje zobowigzan powstatych po zatwierdzeniu uktadu), wéwczas sad
uchyla uktad na wniosek wierzyciela, dtuznika, nadzorcy wykonania uktadu albo innej osoby, ktéra z mocy
uktadu jest uprawniona do wykonania lub nadzorowania wykonania uktadu (art. 176 ust. 1 PrRestr).

482 W przypadku spétki z o.0. praktyka ta jest nadzwyczaj powszechna, bowiem dotychczas przestanka
egzoneracyjng przy odpowiedzialnosci z art. 299 KSH mogto by¢ otwarcie postepowania restrukturyzacyj-
nego, cho¢ w zakresie upadiosci wystarczajace jest samo zlozenie wniosku o jej ogloszenie w odpowiednim
terminie.

%% Inaczej A. Witosz, Ochrona..., s. 40.
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wniosek restrukturyzacyijny (art. 11 PrRestr), za$ sad upadto$ciowy wstrzymuje sie z roz-
poznaniem wniosku o ogloszenie upadtosci do czasu wydania prawomocnego orzeczenia

w sprawie wniosku restrukturyzacyjnego (art. 12 ust. 2 PrRestr)***

. W wyniku najnowszej
nowelizacji art. 9a PrUpadl, ktéra wejdzie w zycie od 1.12.2021 r., po otwarciu postepowania
restrukturyzacyjnego ztozony wniosek upadtosciowy bedzie podlegat odrzuceniu®®®.
Doszto zatem przy okazji do realizacji - tyle ze w ogéle i na podstawie ustawy o charakterze
ogélnym - zglaszanych od dawna postulatéw wprowadzenia postepowania restrukturyza-
cyjnego, innego niz ,zwyklta” likwidacja dla samych spétdzielni zagrozonych upadloscia.
W niezrealizowanej regulacji proponowano dodanie normy (art. 85 projektowanej nowej

ustawy o spétdzielniach)**¢

, zgodnie z ktdra, jezeli ze sprawozdania finansowego spétdzielni
oraz z innych okoliczno$ci wynikaloby, ze spétdzielnia juz jest zagrozona niewyptacalnoscia,
zarzad spéldzielni mial byé obowigzany niezwlocznie zwotaé walne zgromadzenie, kté-
rego przedmiotem obrad miata by¢é sprawa wyprowadzenia spétdzielni ze stanu zagrozenia,
w tym decyzja o nakazaniu/zezwoleniu zarzadowi na niezwloczne zlozenie oswiadczenia
0 wszczeciu postepowania naprawczego i poinformowanie o tym zwigzku rewizyjnego,
w ktérym spéldzielnia bytaby zrzeszona. Propozycje takiego rozwiazania przyjeto jednak
z krytyka, nie tyle dotyczaca regulacji jako takiej, ile stanu prawa spétdzielczego, do ktérego
taka norma bylaby dodana, tzn. z uwagi na to, ze zagmatwany jest stan prawny podstaw oglo-
szenia upadlosciizgtaszania uktadu na tle ustawy spétdzielczej**’. W tej sytuacji mozliwosé
wszczynania postepowania naprawczego spétdzielni bytaby jeszcze bardziej skomplikowana
niz w przypadku innych przedsiebiorcéw, gdyz wymagataby dodatkowo uchwaty walnego
zgromadzenia czlonkéw spétdzielni, co wydtuzatoby faze wchodzenia w postepowanie
naprawcze. Decyzja o wszczeciu postepowania naprawczego nie spoczywalaby poza tym
na zarzadzie spétdzielni, ale na walnym zgromadzeniu, cho¢ samo o$wiadczenie skladatby
potem zarzad.

Byla to zreszta propozycja bardziej przypominajaca rozwigzania sygnalizacyjne z zakresu
zagrozenia niewyplacalnoscia spétek kapitatowych. Chodzi o mechanizm zwotywania przez
zarzad sp6tki kapitatlowej walnego zgromadzenia wspélnikéw spétki kapitatowej w sytuacji
jedynie zagrozenia niewyplacalnoscig (art. 233 1 397 KSH). Zgodnie z art. 233 § 1 KSH, jezeli
bilans sporzadzony przez zarzad spétki z o.0. wykaze strate przewyzszajaca sume kapita-

16w zapasowego i rezerwowych oraz potowe kapitatu zaktadowego, zarzad jest obowigzany

8% W szczegblnych przypadkach - gdy wstrzymaniu rozpoznania wniosku o ogloszenie upadiosci sprze-
ciwia sie interes ogétu wierzycieli - sad upadtosciowy przejmuje wniosek restrukturyzacyjny do wspélnego
rozpoznania z wnioskiem o ogloszenie upadtosci i rozstrzygniecia jednym postanowieniem, rozpoznajac
wniosek w sktadzie wtaciwym do rozpoznania wniosku o ogloszenie upadtosci (art. 12 ust. 3 i 4 PrRestr).

485 Zob. ustawa z 28.05.2021 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Zadtuzonych oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. poz. 1080).

8¢ Projektustawy o spétdzielniach (druk nr 657 Sejmu VIKadencji). Projekt szczegétowo oméwit H. Cioch,
Prawo spétdzielcze w $wietle prezydenckiego projektu ustawy, Krakéw 2005.

87 R. Adamus, Prawo naprawcze przedsiebiorcy, Warszawa 2009, rozdziat 3.5, s. 219.
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niezwlocznie zwotaé zgromadzenie wspélnikéw w celu powziecia uchwaly dotyczacej dal-
szego istnienia spétki (tzw. strata kwalifikowana przekraczajgca okreslony prég), abstrahuje
natomiast od problemu utrzymania przez spétke wystarczajacej ptynnosci, ktérej utrata
jest zasadnicza przestanka zgtoszenia upadtodci (art. 11 ust. 1 PrUpadt). Jednakze zwotanie
zgromadzenia wspélnikéw na podstawie art. 233 KSH nie usprawiedliwia w §wietle art. 2.1
ust. 1 i 2 PrUpad! zaniechania obowiazku zlozenia wniosku o ogloszenie upadtosci, jezeli
spelnione sg przestanki okreslone w art. 10 i art. 11 PrUpadl. Artykuly 233 i 397 KSH nie
wylaczajg ani nie zastepuja ciazacego na zarzadcach obowigzku zgtoszenia wniosku o ogto-
szenie upadlosci*®®. Nie daja tez wyprowadzi¢ z siebie powinnosci podjecia przez wspdlnikéw
dziatan zaradczych, np. w celu restrukturyzacji spétki. Na tym etapie wspélnicy spétki z o.o.

nie stojg przed alternatywa przyjecia programu naprawczego albo rozwiazania sp6tki*®’.

2.4, Skutki otwarcia restrukturyzacji spotdzielni mieszkaniowej

Jesli chodzi o przebieg i skutki prowadzenia postepowania restrukturyzacyjnego spét-
dzielni mieszkaniowej, to skoro przepisy zaréwno ustawy - Prawo spétdzielcze, jak i ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych nie reguluja i nie odnosza sie do postepowania restruk-
turyzacyjnego spétdzielni mieszkaniowej, prowadzi to do wniosku o koniecznosci stoso-
wania przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego wprost i bezposrednio. Jest to problematyka
catkowicie nieuregulowana w spéldzielczym prawie mieszkaniowym. W konsekwencji do
spétdzielni mieszkaniowej w restrukturyzacji nie majg zastosowania przepisy art. 130-137
PrSpétdz, ani - co wazniejsze - przepisy szczegélne (tj. art. 54" ust. 1, art. 54' ust. 2, art. 16,
art. 17'® SpMieszkU) ani art. 86 PrUpadt.

W toku restrukturyzacji spétdzielni mieszkaniowej nie maja natomiast zastosowania prze-
pisy art. 16 SpMieszkU (odpowiadajgcy brzmieniu dawnego art. 222 PrSpétdz) czy art. 17'®
SpMieszkU (odpowiadajacy brzmieniu dawnego art. 231 PrSpétdz), takze dlatego, ze nie

dochodzi w ogéle do wykreslania spétdzielni z rejestru po zakoniczeniu tego postepowania.

88 Wyr. SN z 19.12.2013 r., Il UK 196/13. Zarzad powinien wéwczas zgtosi¢ wniosek o upadtosé (wyr. SN
z 18.10.2000 1., V. CKN 109/00, wyr. SN z 14.06.2006 r., ] UK 324/05). Uchwata wspélnikéw lub organu spétki,
w ktérej postanowiono, ze wniosek o ogloszenie upadlosci nie bedzie sktadany, nie zwalnia zarzadu z obo-
wigzku i z odpowiedzialnosci za jego wykonanie. Takze art. 116 § 1 OrdPod nie przewiduje zwotania przez
zarzad zgromadzenia wspdlnikéw i uzyskania decyzji wtascicieli co do losu spétki jako dziatania zwalniaja-
cego lub odwracajacego przeniesienie na czlonka zarzadu zobowiazan spétki; takze czynnosci podejmowane
przez zarzad na podstawie art. 233 § 1 KSH nie stanowig przestanki uwalniajgcej jego cztonkéw od zastepczej
odpowiedzialno$ci za zaleglosci sktadkowe zarzadzanej osoby prawnej (wyr. NSA z 23.03.2006 r., Il FSK 479/05).
Podobnie ksztattuje sie odpowiedzialnos$é cztonkéw zarzadu na tle art. 31 ustawy z 13.10.1998 r. 0 systemie
ubezpieczen spolecznych.

89 A. Opalski [w:] Kodeks..., art. 233 KSH, nb 2.
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*?® mienie nalezgce do dtuznika,

Po pierwsze, z dniem otwarcia postepowania sanacyjnego
w tym nalezgce do niego nieruchomoséci, staje sie masa sanacyjng (art. 294 PrRestr). W tym
postepowaniu restrukturyzacyjnym dluznik nie sprawuje zarzadu wiasnego swoim majat-
kiem, gdyz zostal ustanowiony zarzadca (art. 67 ust. 1 PrRestr). W sprawach dotyczacych
masy sanacyjnej czynnosci dokonuje zarzadca w imieniu wlasnym na rachunek dtuznika
(art. 53 ust. 1 PrRestr). Zarzadca jest powolywany przez sad w postanowieniu o otwarciu
postepowania sanacyjnego. Zarzadca niezwlocznie obejmuje zarzad masa sanacyjna, zarzadza
nig i realizuje plan restrukturyzacyjny. Dlatego tez w postepowaniu sanacyjnym kompeten-
cje do zawierania umowy przenoszacej wlasnos¢ ,,obcigzonej” nieruchomosci w wykonaniu

*91 oraz do

roszczen z art. 12 ust. 1, art. 17'* ust. 1, art. 39 ust. 1 i art. 48 ust. 1 SpMieszk
prowadzenia procesu z art. 64 KC ma wytacznie zarzadca®?, gdyz postepowania sadowe,
administracyjne, sgdowoadministracyjne i przed sagdami polubownymi dotyczace masy
sanacyjnej moga by¢ wszczete i prowadzone wytacznie przez zarzadce albo przeciwko niemu.
Postepowania te zarzadca prowadzi w imieniu wlasnym na rzecz dtuznika (art. 53 ust. 1
iart. 311 ust. 1 PrRestr). Natomiast w przypadku uméw o budowe lokali spétdzielczych,
zarzadca méglby odstapi¢ od umowy o budowe jako od umowy wzajemnej, ktéra nie zostata
wykonana w catosci lub czeéci przed dniem otwarcia postepowania sanacyjnego, za zgoda
sedziego-komisarza, jezeli $wiadczenie drugiej strony (cztonka spétdzielni) wynikajace
z tej umowy byto swiadczeniem podzielnym, a miato zosta¢ wykonane po dniu otwarcia

postepowania sanacyjnego (art. 298 ust. 1i 2 PrRestr)***

. Wyrazajac zgode, sedzia-komisarz
kieruje sie celem postepowania sanacyjnego i bierze pod uwage wazny interes drugiej strony
umowy (art. 298 ust. 3 PrRestr).

Po drugie, z dniem otwarcia postepowania uktadowego***

mienie stuzace prowadze-
niu przedsiebiorstwa oraz mienie nalezace do dtuznika staje sie masg uktadows (art. 240
w zw. z art. 273 PrRestr). Nadzorca sagdowy jest powolywany przez sad w postanowieniu

o otwarciu postepowania uktadowego (art. 38 ust. 1 PrRestr)**®. Takze w przyspieszonym

#°°  Dniem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego jest dzieri wydania postanowienia o otwarciu

postepowania sanacyjnego zgodnie z art. 189 ust. 1 PrRestr.

*1 0d dnia otwarcia postepowania sanacyjnego do dnia jego zakoniczenia tylko spelnianie przez zarzadce
$wiadczen wynikajacych z wierzytelnosci, ktére z mocy prawa sg objete ukladem, jest niedopuszczalne
(art. 252 ust. 1 w zw. z art. 297 PrRestr). Zarzadca moze zatem spelniaé inne wierzytelnosci - a roszczenia
o przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci nie moga stanowié¢ przedmiotu uktadu.

#92 S. Gurgul, Realizacja..., s. 806.

Jezeli zarzadca odstapit od umowy, druga strona moze zadaé zwrotu §wiadczenia spelnionego po
otwarciu postepowania sanacyjnego, a przed dojsciem do niej o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, jezeli
$wiadczenie to znajduje sie w majatku dtuznika. W przypadku gdy jest to niemozliwe, druga strona moze
dochodzi¢ jedynie wierzytelnosci z tytutu wykonania zobowigzania i poniesionych strat. Wierzytelnosci te
nie s3 jednak nadal objete uktadem (art. 298 ust. 7 PrRestr).

494 Dzieriwydania postanowienia o otwarciu postepowania uktadowego jest dniem otwarcia postepowania
restrukturyzacyjnego (art. 189 ust. 1 PrRestr).

4% W toku postepowania o otwarcie postepowania uktadowego sad moze zabezpieczy¢ majatek dtuznika
przez ustanowienie tymczasowego nadzorcy sadowego (art. 268 ust. 1 PrRestr).

493
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postepowaniu uktadowym**® mienie stuzace prowadzeniu przedsiebiorstwa oraz mienie
nalezace do dtuznika staje sie masg uktadows (art. 240 PrRestr), a w postanowieniu o otwar-
ciu przyspieszonego postepowania uktadowego powolywany jest nadzorca sadowy (art. 38
ust. 1 PrRestr). Jego rola jest sporzadzenie i przedstawienie sedziemu-komisarzowi planu
restrukturyzacyjnego uwzgledniajacego propozycje restrukturyzacji przedstawione przez

dtuznika*?’

.Nadzorca sadowy ustala sktad masy uktadowej na podstawie wpiséw w ksiegach

dtuznika oraz dokumentéw bezspornych (art. 274 ust. 1 PrRestr). Nadzorca sagdowy wstepuje

z mocy prawa do postepowan sadowych oraz przed sadami polubownymi, dotyczacych masy
uktadowej (art. 277 ust. 1 PrRestr). W sprawach cywilnych nadzorca sagdowy ma uprawnienia

interwenienta ubocznego albo uczestnika postepowania, do ktérego przepisy o wspdtuczest-
nictwie jednolitym stosuje sie odpowiednio (art. 277 ust. 2 PrRestr)*°%.

Od dnia otwarcia postepowania uktadowego lub przyspieszonego postepowania uktado-
wego do dnia jego zakonczenia tylko postepowanie egzekucyjne dotyczace wierzytelnosci
objetej z mocy prawa uktadem**®, wszczete przed dniem otwarcia postepowania uktadowego,
ulega zawieszeniu z mocy prawa z dniem otwarcia postepowania (art. 278 ust. 1. PrRestr)®.
Jednak wierzyciel posiadajacy wierzytelno$¢ zabezpieczong na mieniu dtuznika hipoteka
moze w toku postepowania uktadowego i przyspieszonego postepowania uktadowego prowa-
dzi¢ egzekucje - ale wylacznie z przedmiotu zabezpieczenia (art. 260 ust. 1 w zw. z art. 279

PrRestr)®®.

4% Dniem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego jest dzieri wydania postanowienia o otwarciu

przyspieszonego postepowania uktadowego (art. 189 ust. 1 PrRestr).

97 Wniosek o otwarcie przyspieszonego postepowania uktadowego powinien zawieraé: propozycje ukta-
dowe wraz ze wstepnym planem restrukturyzacyjnym oraz odpisami propozycji uktadowych w liczbie
wystarczajacej do doreczenia wszystkim wierzycielom; aktualny wykaz majatku z szacunkowa wycena jego
sktadnikéw; bilans sporzadzony przez dtuznika dla celéw postepowania, na dzieri przypadajacy w okresie 30
dni przed dniem ztozenia wniosku; wykaz wierzycieli z podaniem wysokosci wierzytelnosci kazdego z nich,
termindéw zaptlaty, z okreséleniem, czy wierzytelnos¢ objeta jest uktadem z mocy prawa, czy moze zostaé
objeta uktadem po wyrazeniu zgody przez wierzyciela; sume wierzytelnosci z wyszczegélnieniem sumy
wierzytelnosci objetej uktadem z mocy prawa oraz sumy wierzytelnosci, ktéra moze zosta¢ objeta uktadem
po wyrazeniu zgody przez wierzyciela; wykaz wierzytelno$ci spornych z podaniem terminéw zaptaty oraz
zwiezlym przedstawieniem podstawy sporu; sume wierzytelno$ci spornych (art. 227 ust. 1 PrRestr).

#%% W tych postepowaniach uznanie roszczenia, zrzeczenie sie roszczenia, zawarcie ugody lub przyzna-
nie okolicznosci istotnych dla sprawy przez dtuznika bez zgody nadzorcy sadowego nie wywiera skutkéw
prawnych (art. 277 ust. 4 PrRestr).

4% Tylko spelnianie przez nadzorce sagdowego $wiadczen wynikajacych z wierzytelnosci, ktére z mocy
prawa s3 objete uktadem, jest niedopuszczalne (art. 252 ust. 2 w zw. z art. 273 PrRestr), zatem nadzorca moze
wykonywacé i realizowaé roszczenia o przeniesienie wtasnoéci nieruchomosci niejako obok uktadu.

%90 Otwarcie postepowania uktadowego nie wytacza mozliwo$ci wszczecia przez wierzyciela postepowarn
sadowych i przed sagdami polubownymi w celu dochodzenia wierzytelnosci podlegajacych umieszczeniu
w spisie wierzytelnosci (art. 276 PrRestr). Takze otwarcie przyspieszonego postepowania uktadowego nie
wylacza mozliwo$ci wszczecia przez wierzyciela postepowan sadowych i przed sadami polubownymi w celu
dochodzenia wierzytelnoéci podlegajacych umieszczeniu w spisie wierzytelnosci (art. 257 PrRestr).

01 Z wyjatkiem art. 129 ust. 1 pkt 1 PrRestr, obcigzenie sktadnikéw majgtku dtuznika hipoteka, zasta-
wem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym lub hipoteka morska w celu zabezpieczenia wierzytel-
nosci powstatej przed otwarciem przyspieszonego postepowania uktadowego, po otwarciu przyspieszonego
postepowania uktadowego jest niedopuszczalne, chyba ze wniosek o wpis zostat ztozony co najmniej na szesé
miesiecy przed dniem zlozenia wniosku o otwarcie postepowania (art. 246 ust. 1 w zw. z art. 273 PrRestr).
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Po powotaniu nadzorcy sadowego dtuznik moze dokonywaé czynnosci zwyklego zarzadu.
Zarzad wtasny dtuznik sprawuje pod nadzorem nadzorcy sadowego (art. 67 ust. 1 PrRestr)
ijedynie w zakresie okreslonym w art. 39 ust. 1 PrRestr. Wynika stad, Ze na dokonanie czyn-
nosci przekraczajacych zakres zwykltego zarzadu wymagana jest zgoda nadzorcy sadowego,
chyba ze ustawa przewiduje zezwolenie rady wierzycieli (art. 39 ust. 1 PrRestr). Czynno$¢é
przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu dokonana bez wymaganej zgody jest niewazna
(art. 39 ust. 1 PrRestr). Zezwolenia rady wierzycieli pod rygorem niewazno$ci wymaga m.in.
sprzedaz przez dtuznika nieruchomosci lub innych sktadnikéw majatku o wartosci powyzej
500 000 z! (art. 129 ust. 2 PrRestr).

Z tego wynika, ze w postepowaniu uktadowym i przyspieszonym postepowaniu uktado-
wym nadzorca sgdowy wyraza dtuznikowi zgode na zawarcie umowy przenoszacej wtasnosé

»obcigzonej” nieruchomos$ci w wykonaniu roszczen z art. 12 ust. 1, art. 17'* ust. 1, art. 39
ust. 1 i art. 48 ust. 1 SpMieszkU lub roszczeni o wykonanie zobowigzania do przeniesie-
nia wlasnoéci w wykonaniu umowy o budowe (art. 18-20 SpMieszkU). W takim procesie
z art. 64 KC dluznik wystepuje samodzielnie, zobowigzany jest jednak zawiadomié¢ o nim
yhiezwlocznie” nadzorce sadowego, ktéry tez uczestniczy w dokonywaniu przez dtuznika
takich procesowych czynnosci dyspozytywnych, jak uznanie roszczenia, zawarcie ugody

i przyznanie okolicznoéci istotnych dla sprawy (art. 258 PrRestr)**

. W ewentualnym proce-
sie za$ nadzorca sadowy uczestniczy z mocy prawa w roli interwenienta ubocznego i w tym
charakterze wyraza zgode na uznanie roszczenia, zawarcie ugody lub przyznanie okolicz-
noéci istotnych dla sprawy (art. 277 ust. 1, 2 i 4 PrRestr)*®®. Ewentualna zgoda (zezwolenie)

*%* nie wchodzi w gre w przypadku art. 12 ust. 1, art. 17** ust. 1, art. 39 ust. 1

rady wierzycieli
iart. 48 ust. 1 SpMieszkU, poniewaz umowa o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nie
jest umowa ,,sprzedaiy nieruchomo$ci” w rozumieniu art. 129 ust. 2 PrRestr. Za ,umowe
sprzedazy” moglaby jednak zosta¢ uznana umowa zawierana w wykonaniu umowy o budowe.

Po trzecie, w postepowaniu o zatwierdzenie uktadu®®®, bedacym de facto uproszczona
procedura restrukturyzacyjng®*®, nadzorca uktadu jest wybierany przez dtuznika i pelni
swoja funkcje na podstawie umowy zawartej z dtuznikiem (art. 35 ust. 1 PrRestr)*®”. Zawar-

cie umowy z nadzorcg ukladu nie ogranicza jednak dluznika w zarzadzie jego majatkiem

502

S. Gurgul, Realizacja..., s. 806.

S. Gurgul, Realizacja..., s. 806.

Zezwolenia rady wierzycieli pod rygorem niewaznos$ci wymaga przeniesienie wlasnosci rzeczy lub
prawa na zabezpieczenie wierzytelnosci nieobjetej uktadem (art. 129 ust. 1 pkt 1 PrRestr), a takze sprzedaz
przez dtuznika nieruchomosci lub innych sktadnikéw majatku o warto$ci powyzej 500 000 zt (art. 129 ust. 2
PrRestr).

%05 W postepowaniu o zatwierdzenie ukladu uznaje sie, ze skutki otwarcia postepowania restrukturyza-
cyjnego powstaja z dniem uktadowym (art. 189 ust. 1 PrRestr). Istotne jest wskazanie dnia uktadowego, gdyz
wierzytelnosci powstale po tym dniu nie sa objete uktadem.

%96 P. Wotowski, Charakterystyka uproszczonych postepowari restrukturyzacyjnych, MoP 2016, nr 8, s. 402.
Niezwtlocznie po rozpoczeciu przez nadzorce uktadu petnienia swojej funkeji dtuznik dokonuje usta-
lenia dnia uktadowego (art. 211 ust. 1 PrRestr).

503
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(art. 36 ust. 1 PrRestr). Nadzorca pelni inne zadania i czynnosci niz zarzadzanie lub roz-
porzadzanie®®®, przede wszystkim nadzorca uktadu stwierdza przyjecie uktadu (art. 217

509

ust. 4 PrRestr). Uklad przyjety przez zgromadzenie wierzycieli**® zatwierdza sad, zawierajac
w sentencji postanowienia tre$¢ uktadu (art. 164 ust. 1, art. 223 ust. 1 PrRestr). Postepowa-
nie restrukturyzacyjne zostaje zakonczone z dniem uprawomocnienia sie postanowienia
o zatwierdzeniu ukladu (art. 324 ust. 1 PrRestr), o czym sie obwieszcza (art. 324 ust. 2
PrRestr). W postepowaniu o zatwierdzenie uktadu, do dnia jego zatwierdzenia przez sad,
dluznik samodzielnie rozstrzyga o zawarciu umowy przenoszacej na uprawnionego wta-
snos¢ ,obciazonej” nieruchomosci i takze samodzielnie uczestniczy w procesie, w ktérym
rozpoznaje sie przedmiotowe roszczenie. Ale juz w czasie miedzy wydaniem postanowienia
o zatwierdzeniu ukladu a jego uprawomocnieniem sie, w zawarciu umowy i w procesie
uczestniczy nadzorca uktadu w zakresie i w sposéb okres§lony w przepisach art. 39 ust. 1,
art. 224 ust. 1 i art. 258 PrRestr®*°.

Po czwarte, w uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie ukladu, bedacym jeszcze
bardziej uproszczong procedura restrukturyzacyjna, ustawodawca wprowadza w istocie

511

piata procedure restrukturyzacyjng®, bedacg bardzo znaczaca modyfikacja postepowania
restrukturyzacyjnego z Prawa restrukturyzacyjnego zwanego postepowaniem o zatwierdze-
nie uktadu. Dniem otwarcia tego postepowania jest dziert dokonania obwieszczenia przez
dtuznika w Monitorze Sadowym i Gospodarczym o otwarciu postepowania o zatwierdzenie
uktadu prowadzonego w oparciu o przepisy ustawy szczegélnej modyfikujacej przepisy Prawa
restrukturyzacyjnego, po zawarciu przez dluznika umowy z doradca restrukturyzacyjnym
(art. 16 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 1 tarczy 4.0). Z uwagi na zakres zmian nalezy je traktowaé

jako odrebne postepowanie restrukturyzacyjne.

2.5. Przyjecie uktadu w toku upadtosci likwidacyjnej spotdzielni mieszkaniowej

Do 1.01.2016 r. w orzecznictwie sgdowym prezentowane bylto stanowisko, ze przepisy

art. 130-137 PrSpétdz regulujace postepowanie upadlosciowe spéldzielni nie normowaty

kwestii upadtoéci uktadowej spétdzielni®®. Obecnie obowigzujacy art. 137 PrSpétdz zawiera

%% Do czynnos$ci nadzorcy uktadu nalezy w szczegdlnosci sporzadzenie planu restrukturyzacyjnego

(od 1.12.2021 r. - wspélnie z dtuznikiem), przygotowanie wspélnie z dtuznikiem propozycji uktadowych,
sporzadzenie spisu wierzytelno$ci oraz spisu wierzytelnosci spornych, ztozenie sprawozdania o mozliwosci
wykonania uktadu (art. 37 ust. 2 PrRestr).

0 W stosunku do dewelopera nie moze by¢ prowadzone postepowanie o zatwierdzenie uktadu, ,z wyjat-
kiem uktadu cze$ciowego, jezeli nie s3 nim objete wierzytelno$ci nabywcéw oraz wierzytelnoéci zabezpieczone
na nieruchomosci, na ktérej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie” (art. 351 PrRestr).

$19 S, Gurgul, Realizacja..., s. 806.

R. Adamus, Uproszczone postepowanie restrukturyzacyjne. Art. 15-25 Tarczy 4.0. Komentarz, Legalis 2020,
art. 15 tarczy 4.0, nb 1.
12 Uchw. SN z 6.09.1996 r., III CZP 99/96, OSNC 1996 nr 12, poz. 160.
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odestanie - w sprawach nieuregulowanych w Prawie spéldzielczym - do postepowania
upadlosciowego. W czasie uchwalania tego przepisu w 1982 r. chodzito o postepowanie
uregulowanie w rozporzadzeniu Prezydenta RP z 1934 r. - Prawo upadlo$ciowe. Mozliwe
byto jednak wszczecie postepowania uktadowego spétdzielni w ramach postepowania
upadlosciowego regulowanego przepisami Prawa upadto$ciowego i naprawczego®'®. Zatem
takze po ogloszeniu upadtosci spétdzielni mieszkaniowej mozliwe byty dziatania sanacyjne
w postaci przyjecia uktadu i restrukturyzacji zadtuzenia np. przez przelew wierzytelnosci
okreslonej grupy spétdzielcéw na nowy podmiot, najlepiej na nowa spéidzielnie miesz-
kaniowsa, ktéra nabywa spéldzielnie upadla wraz z calym kompleksem majgtkowym®*.
Jednak do 1.01.2016 r. prawo spétdzielcze, a w szczegdlnosci art. 130 PrSpétdz, nie dawato
walnemu zgromadzeniu czlonkéw kompetencji do decydowania o rodzaju postepowania
upadtosciowego spétdzielni. O ogloszeniu upadiosci uktadowej albo upadtoscilikwidacyjnej
spétdzielni decydowat wytacznie sad upadlosciowy.

Od 1.01.2016 r. ustawodawca zmienit dotychczasowy model postepowania upadtosciowego,
jaki wyrazaly przepisy Prawa upadlosciowego i naprawczego. Zrezygnowano z obejmowa-
nia jednym postepowaniem upadtosciowym postepowania likwidacyjnego masy upadiosci

i postepowania upadto$ciowego z mozliwo$cig zawarcia uktadu®?

. Natomiast wyodrebniono
i uregulowano w ustawie kompleksowej - Prawo restrukturyzacyjne postepowania restruk-
turyzacyjne koniczace sie zawarciem uktadu z wierzycielami - co spowodowato usuniecie
z Prawa upadlo$ciowego przepiséw regulujacych upadtosé z mozliwoscia zawarcia uktadu.
Obecnie kazda upadto$¢ spétdzielni mieszkaniowej otwarta po nowelizacji prawa upadto-
Sciowego i restrukturyzacyjnego z dniem 1.01.2016 r. przewiduje mozliwos¢ przyjecia uktadu
w toku upadlosci. Jednoczeénie z dniem 1.01.2016 r. istotnym modyfikacjom ulegta réwniez
sama koncepcja Prawa upadto$ciowego - oparto jg na funkcji windykacyjnej®'®. Systemowo
jednak mechanizm windykacyjny (tzn. otwarcie upadtosci likwidacyjnej) odsuwa na dalszy
plan dostepne postepowanie restrukturyzacyjne, ktéremu ustawodawca nadat pierwszenstwo
stosowania. W zwigzku z wejéciem w zycie Prawa restrukturyzacyjnego ochrona prawna

przedsiebiorcy zagrozonego niewyplacalnoscia®”’ uzyskala znaczenie pierwszoplanowe,

513

W postepowaniu uktadowym upadly bank spétdzielczy reprezentowany jest przez syndyka (uchw. SN
26.09.1996 ., III CZP 99/96). Jest to odpowiedZ na zagadnienie prawne, czy w toku postepowania uktadowego,
prowadzonego w postepowaniu upadtoéciowym banku spétdzielczego, bank spétdzielczy (spétdzielnia) dziata
przez swoje organy w postepowaniu upadlo$ciowym, w tym w postepowaniu dotyczacym zawarcia uktadu,
czy tez w postepowaniu uktadowym upadty bank moze byé reprezentowany przez syndyka.

1% D. Czajka, Upadtosé..., s. 33.

18 W poprzednim stanie prawnym zmiana opcji postepowania upadto$ciowego byta mozliwa - zmiana
postanowienia o ogloszeniu upadiosci obejmujacej likwidacje majgtku dtuznika na postanowienie o ogtoszeniu
upadtosci z mozliwoscig zawarcia uktadu. Obecnie nowy tytul VA Prawa upadtosciowego pt. Uktad w upadtosci
przewiduje, ze w postepowaniu upadlto$ciowym dopuszczalne jest zawarcie uktadu (art. 266a ust. 1 PrUpad}),
ktére moze doprowadzi¢ do wstrzymania likwidacji.

s16 A.J. Witosz [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red. A. Hrycaj,
A.Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2016, s. 622.

$17  Zagrozenie niewyplacalnoscig wystepuje wtedy, gdy pomimo wykonywania swoich zobowigzan wedtug
rozsadnej oceny ekonomicznej jest oczywiste, ze w niedtugim czasie stanie sie niewyptacalna.
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a zaspokojenie wierzycieli (np. w ramach postepowania upadtosciowego likwidacyjnego) -

**_Obowiazuje zatem zasada pierwszenstwa prowadzenia wszcze-

znaczenie drugoplanowe
tego postepowania restrukturyzacyjnego przed postepowaniem upadtosciowym oraz zasada
subsydiarno$ci postepowania upadlosciowego; ma ono by¢ ultima ratio®*’.

Taka upadto$é - mimo mozliwosci zakonczenia jej uktadem - przez caly czas negocjowania
i przyjmowania uktadu pozostaje upadtoscia - zatem nie zmienia sie ani nie przeksztatca sie
w postepowanie restrukturyzacyjne. Stan upadto$ci trwa wéwczas nadal, az do zakoniczenia
postepowania upadioiciowego. Z uwagi na trwajacy stan upadlosci majg w pelni zastoso-
wanie wszystkie skutki wynikajace z faktu ogloszenia upadtosci dla majatku i zobowigzan
spéldzielni jako dtuznika. Jedynie w razie przyjecia uktadu wystapi specyficzny skutek
w postaci zakoniczenia postepowania upadiosciowego na skutek zawarcia uktadu. Gdy upa-
dly zawart uklad z wierzycielami, ten uktad przyjety w upadlosci podlega zatwierdzeniu
przez sad (art. 266a PrUpadt). Po uprawomocnieniu sie postanowienia zatwierdzajacego
uktad zawarty w upadtosci sad wydaje postanowienie o zakoriczeniu postepowania upadto-
$ciowego (art. 266d PrUpadl). Postanowienie to jest wydawane dlatego, ze w ten sposéb cel
postepowania upadioiciowego zostat osiagniety.

Jezeli otwarte postepowanie upadiosciowe skoriczy sie na skutek zatwierdzenia ukladu,
spétdzielnia nie ulega rozwigzaniu i zachowuje byt prawny - przede wszystkim po to, by
teraz wykona¢ przyjety uktad®*°. Spétdzielnia takze po wykonaniu uktadu zachowuje swéj
byt prawny i petng zdolno$¢ prawna. Zgodnie z art. 363 w zw. z art. 266d PrUpadl juz zatwier-
dzenie uktadu i zakoniczenie postepowania upadlosciowego stanowi podstawe do wykre-
Slenia wpiséw dotyczacych upadiosci w ksiedze wieczystej i w innych rejestrach, a wedlug
art. 364 w zw. z art. 266d PrUpadt z dniem uprawomocnienia sie postanowienia o zakori-
czeniu postepowania upadtoiciowego upadly odzyskuje prawo zarzadzania swoim majat-
kiem i rozporzadzania jego sktadnikami, upadty wchodzi takze do postepowania cywilnego
w miejsce syndyka (art. 367 ust. 2 w zw. z art. 266d PrUpadl). Syndyk wydaje niezwtocznie
upadtemu jego majatek i dokumenty - chyba ze tres¢ zawartego uktadu przewiduje ogra-

niczenia w odzyskaniu zarzadu przez upadtego®

. Jesli takich ograniczen nie ma, upadly
obowigzany jest odebra¢ od syndyka majatek, ktéry wchodzit do masy upadtosci, a nie zostat
zlikwidowany w toku postepowania (art. 366 w zw. z art. 266d PrUpad?)®*2. Ma on przeciez

postuzy¢ do wykonania ukladu. Upadly odzyska petne prawo swobodnego zarzadzania

$18 1. Gil, Celei funkcje postepowania upadtosciowego - doswiadczenia i perspektywy [w:] Kodeks postegpowania
cywilnego z perspektywy pieédziesieciolecia jego obowigzywania. Doswiadczenia i perspektywy, red. E. Marszal-
kowska-Krze$, I. Gil, E. Btaszczak, Sopot 2016, s. 493.

1% R. Adamus, Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2015, S. 57.

520 Podobnie spétka jawna, spétka z o.0. i spétka akceyjna nie ulegaja rozwigzaniu, gdy postepowanie upa-
dloéciowe zostato zakoriczone w wyniku zatwierdzenia uktadu (art. 85 § 1, art. 289 § 2, art. 477 § 2 KSH).

21 p Zimmerman, Prawo... (2020), art. 266d PrUpad}, nb 3.

522 p Zimmerman, Prawo... (2020), art. 368 PrUpadt, nb 2, mimo braku odpowiedniego zastrzezenia usta-
wowego (odpowiednika uchylonego art. 293 ust. 2 PrUpadt).
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majatkiem i rozporzadzania jego sktadnikami, jezeli wykona uklad, ktéry go tego pozbawia
(art. 266f PrUpadl w zw. z art. 172 ust. 4 PrRestr)**,

Natomiast jesli upadly po zatwierdzeniu uktadu nie odbierze majatku z rak syndyka,
majatek ten zostanie zlikwidowany na koszt ,bytego” upadtego. Likwidacja moze polegaé nie
na spieniezeniu masy, ale na rozdaniu majatku miedzy cztonkéw i osoby trzecie®**.

Natomiast do samego uktadu w upadlosci stosuje sie odpowiednio przepisy o wierzytel-
nos$ciach objetych uktadem (art. 150-154 PrRestr), przepisy o propozycjach uktadowych

)®%%, przepisy o zatwierdzeniu uktadu (art. 164-165 PrRestr). Do zawar-

(art. 155-163 PrRestr
tego uktadu i jego skutkéw stosuje sie odpowiednio przepisy Prawa restrukturyzacyjnego
(art. 266f PrUpadt). Do uktadu w upadtoéci stosuje sie odpowiednio przepisy o skutkach
uktadu (art. 166-172 PrRestr), przepisy o zmianie uktadu (art. 173-175 PrRestr), przepisy
o uchyleniu uktadu (art. 176-179 PrRestr).

Takze uktad w upadtosci jest przyjmowany w odpowiedzi na zgloszone propozycje ukta-
dowe. Przepisy Prawa upadlosciowego o uktadzie w upadtosci nie okreslaja ani poczatkowego,
ani konicowego terminu zgtoszenia propozycji uktadowych, jednak z istoty rzeczy ma to sens
tylko wtedy, gdy jeszcze istnieje majatek spéidzielni. Zgtoszenie propozycji uktadowych
musi zatem nastapi¢ przed catkowitg likwidacja masy upadtosci®*®. Propozycje uktadowe
w postepowaniu upadto$ciowym moga zglosi¢ upadly, wierzyciel oraz syndyk, a wraz z nimi
whniosek o catkowite lub cze$ciowe wstrzymanie likwidacji masy upadtosci do czasu zatwier-
dzenia uktadu (art. 266b PrUpadl). W tej normie widaé dwie istotne korzysci, dla ktérych
zachowano mozliwo$¢ przyjmowania uktadu w upadtosci, gdyz moze to by¢ korzystne dla
wierzycieli upadtego. Postepowanie restrukturyzacyjne jest inicjowane przez samego dtuz-
nika, a wierzyciele nie maja mozliwo$ci zglaszania w nim swoich propozycji uktadowych®’.
Tymczasem w postepowaniu upadiosciowym propozycje ukladowe moze zgtosié¢ nie tylko
sam upadly, lecz takze kazdy z jego wierzycieli osobistych oraz syndyk, takze z inspiracji rady

wierzycieli albo nawet poszczegélnych wierzycieli. Co wiecej, kazda propozycja uktadowa

522 S. Gurgul, Prawo upadtosciowe. Prawo restrukturyzacyjne, Warszawa 2020, Legalis, art. 368 PrUpad, nb 1.

Jezeli upadly nie odbierze swojego majatku w terminie wyznaczonym przez syndyka, sad zarzadza jego
likwidacje i okresla sposéb likwidacji (art. 366 ust. 1 w zw. z art. 266d PrUpadt). Sad moze nakazaé likwidacje
majatku na koszt upadtego przez przekazanie majatku na cele dobroczynne lub w inny sposéb, jezelilikwidacja
majatku w sposéb okreslony przez sad okaze sie niemozliwa lub nadmiernie utrudniona (art. 366 ust. 2 w zw.
zart. 266d PrUpad}).

525 Przy czym w postepowaniu upadiociowym nie mozna zawrzeé uktadu czesciowego (art. 182 ust. 1
PrRestr).

%26 Wniosek ten wynika réwniez stad, ze art. 266b ust. 1-6 PrUpadt regulujg wstrzymanie regularnej
likwidacji masy upadtosci; por. S. Gurgul, Prawo..., art. 266a PrUpadt, nb 2.

527 Chodzi o to, ze ,dtuznik z réznych powodéw moze nie chcieé zgodzi¢ sie na warunki wierzycieli,
awierzyciele moga nie chcie¢ zgodzié¢ sie na propozycje uktadowe dtuznika, mimo ze wszyscy sg zgodni co do
tego, ze dalsze funkcjonowanie przedsiebiorstwa jest mozliwe i korzystne. Jezeli wiec dtuznik nie przekona
w postepowaniu restrukturyzacyjnym wierzycieli, wéwczas to oni w postepowaniu upadto$ciowym beda
mogli zaproponowac¢ i przyja¢ taki uktad, ktéry bedzie dla nich najbardziej korzystny a przede wszystkim
bardziej korzystny niz sama likwidacja majatku upadtego przez syndyka” - por. S. Gurgul, Prawo..., art. 266a
PrUpadi, nb 1.

524
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powinna okre$laé sposéb restrukturyzacji zobowigzan upadlego (art. 155 ust. 3, art. 156
ust. 1, 2 i 5 PrRestr w zw. z art. 266f PrUpadl), przy czym w pi$miennictwie podnosi sie,
ze z uwagi na odpowiednie stosowanie przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego (art. 266f
PrUpadt) nie obowigzuje wymaganie co do wysokos$ci wierzytelnosci uprawniajacej do zgto-

szenia propozycji ukladowych przez wierzyciela, jak przewiduje art. 155 ust. 2 PrRestr)®?®,

2.6. Skutki rozporzadzen mieniem spotdzielni w razie przyjecia uktadu w toku upadtosci likwidacyjnej

Propozycje uktadowe w postepowaniu upadtosciowym moga prowadzi¢ do przyjecia uktadu
likwidacyjnego lub rozwiazan o zblizonym charakterze - w szczegélnosci do porozumienia
co do przejecia majatku upadtej spétdzielni przez wierzycieli lub przez osoby trzecie.

Pewne watpliwo$ci moze wzbudzaé wykonanie uktadu likwidacyjnego w kontekscie skut-
kéw, jakie zachodza po stronie nabywcy mienia. W zakresie nieuregulowanym w niniejszym
tytule do uktadu ijego skutkéw przepisy Prawa restrukturyzacyjnego stosuje sie odpowiednio,
przy czym czynno$ci zastrzezone dla nadzorcy sadowego lub zarzadcy wykonuje syndyk
(art. 266f PrUpadt). Uktad likwidacyjny w upadtosci jest zatem regulowany w drodze ode-
stania przez Prawo restrukturyzacyjne, w tym takze skutki sprzedazy lub przejecia budyn-
kéw spétdzielni mieszkaniowej po przyjeciu uktadu w toku upadiosci. Stosowane w tym
przypadku przepisy Prawa restrukturyzacyjnego nie przewiduja dla uktadu likwidacyjnego
odpowiedniego stosowania przepiséw o likwidacji w postepowaniu upadlosciowym, zatem
sprzedaz dokonana w wykonaniu uktadu, ktéry przewiduje zaspokojenie wierzycieli przez
likwidacje majatku dtuznika, nie ma skutkéw sprzedazy egzekucyjnej, co wynika z tresci
art. 159 ust. 2 PrRestr.

Do 1.01.2016 r. na skutek istnienia w Prawie upadtosciowym dwéch oddzielnych poste-
powan (uktadowe ilikwidacyjne) przepis art. 313 PrUpadl nie miat zastosowania w sytuacji,
w ktérej nastgpita sprzedaz nieruchomosci przez syndyka, ale jeszcze w toku postepowania
upadlosciowego z mozliwoscig zawarcia uktadu, tj. jeszcze przed wydaniem postanowienia
na podstawie art. 286 ust. 1 PrUpNapr, w ktérym zmieniano sposéb prowadzenia postepowa-
nia z postepowania z mozliwo$cig zawarcia uktadu na postepowanie obejmujace likwidacje
majatku (z ustanowieniem syndyka) w zwigzku z niedojsciem do skutku uktadu upadtego
z wierzycielami. W orzecznictwie wyjasniono, ze nie byto wéwczas uzasadnionych podstaw
do twierdzenia, ze w Prawie upadto$ciowym i naprawczym z 2003 r. wystepowata luka
prawna, ktdra teraz powinna bylta zosta¢ wypelniona w wyniku analogicznego stosowania

art. 313 PrUpad}®®. Przepis ten ma zastosowanie jedynie w zakresie likwidacyjnego rezimu

528 S. Gurgul, Prawo..., art. 266a PrUpadl, nb 2.

%29 Post. SN z20.06.2013 ., IV CSK 681/12; dlatego wniosek spétki z 0.0. o wykreslenie dwéch wpiséw tacz-
nych hipotek kaucyjnych, mimo sprzedazy nieruchomosci upadlego, zostat oddalony przez sady wszystkich
instancji, co utrzymat sad najwyzszy, nie przyjmujac skargi do rozpoznania.
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postepowania upadtosciowego, a wiec wowczas, gdy nie jest juz mozliwe ponowne dopusz-
czenie do uktadu (art. 280 ust. 2 PrUpNapr). Przepis art. 313 PrUpadt zostal umieszczony
wyraznie i celowo wérédd przepiséw regulujacych upadiosé likwidacyjna, przewidujaca inne
reguly zaspokojenia wierzytelnosci wierzycieli niz w uktadzie.

Wynika tez z etapu dokonywania sprzedazy w toku wykonywania uktadu, co ma miejsce
juz poza postepowaniem upadtoéciowym (to bowiem ulega zakoficzeniu z chwilg uprawo-
mocnienia sie uktadu). Skoro tak, to brak jest podstaw do stosowania wprost art. 313 ust. 1
PrUpad!®®, podobnie zresztg jak art. 317 ust. 1 PrUpadt. Sprzedaz dokonana przez syndyka
celem likwidacji masy upadtosci ma zawsze skutki sprzedazy egzekucyjnej (art. 313 PrUpadt),
awiec kupujacy nabywa mienie w stanie wolnym od obcigzeti i praw oséb trzecich (nabycie
pierwotne). Nalezy uznaé, ze w Prawie upadtoéciowym brak na tyle silnego uzasadnienia,
by przyjaé, ze w stanie prawnym po 31.12.2015 r. uklad likwidacyjny w upadtosci wywiera
skutki egzekucyjne. Przede wszystkim nie jest to czynnos$¢ sprzedazy dokonywana przez
syndyka, a ze §rodkéw uzyskanych w jego wykonaniu (o ile taka sytuacja ma miejsce) nie
sporzadza sie planu podziatu, nawet jesli przedmiotem ukladu likwidacyjnego jest nabycie

mienia obcigzonego prawami rzeczowymi®®.

2.7. Realizacja czy restrukturyzacja roszczen cztonkow o uwtaszczenie w postepowaniu restrukturyzacyjnym

Uklad nie méglby ogranicza¢ ustawowych praw cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej do
zadania uwlaszczenia. Jest to posrednio pytanie o to, co wlasciwie moze by¢ przedmiotem
uktadu. Uklad zasadniczo obejmuje wierzytelnosci osobiste powstate przed dniem otwarcia
postepowania restrukturyzacyjnego (art. 150 ust. 1 PrRestr). Zgodnie z art. 3 ust. 6 PrRestr
dzialaniami sanacyjnymisg czynnosci prawne i faktyczne, ktére zmierzajg do poprawy sytu-
acji ekonomicznej spétdzielni mieszkaniowejjako dtuznika i maja na celu przywrécenie jej
zdolnosci do wykonywania zobowigzan, przy jednoczesnej ochronie przed egzekucja. Wedle
art. 76 ust. 1 PrRestr spis wierzytelnosci obejmuje wierzytelnosci osobiste w stosunku do
dtuznika powstale przed dniem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego. W poste-
powaniu restrukturyzacyjnym zasadniczo nie biorg udziatu czlonkowie spétdzielni, tylko
wierzyciele zewnetrzni. Uczestnikiem (kazdego) postepowania restrukturyzacyjnego jest

wierzyciel osobisty dtuznika (stosownie do tresci art. 65 ust. 1 pkt 2 i 3 PrRestr)**?: zaréwno

530 A. Witosz [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red. A. Hrycaj,
A.Jakubecki, A. Witosz, wyd. 2, Warszawa 2020, art. 266f PrUpadt, Nb 27.

531 P, Zimmerman, Prawo... (2020), art. 266f PrUpadt, nb 2.
Przez wierzyciela nalezy rozumieé osobe uprawniona do zadania od dtuznika §wiadczenia (art. 65
ust. 2 PrRestr). Pojecia wierzyciela osobistego (ujecie podmiotowe) i wierzytelnosci osobistej (ujecie przed-
miotowe) maja kluczowe znaczenie dla wytyczenia zakresu mocy obowigzujacej uktadu zawartego w tym
postepowaniu (art. 166 ust. 1 i 2 PrRestr). Wierzytelno$ci zabezpieczone hipotekg na mieniu dtuznika nie
sa objete uktadem zawartym w postepowaniu restrukturyzacyjnym w zakresie, w jakim znajduja pokrycie

532
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wierzyciel osobisty dtuznika, ktéremu przystuguje wierzytelno$é¢ bezsporna, jak i wierzyciel
osobisty dtuznika, ktéremu przystuguje wierzytelnosé¢ sporna i ktéry uprawdopodobnit
swoja wierzytelnos¢ oraz zostat dopuszczony do udziatu w sprawie przez sedziego-komisarza.

Uktad obejmuje wierzytelnosci osobiste powstate przed dniem otwarcia postepowania
restrukturyzacyjnego, jezeli ustawa nie stanowi inaczej (art. 150 ust. 1 pkt 1 PrRestr). Prze-
pisy prawne pilnuja tez, by pewne grupy wierzycieli, zwtaszcza uprzywilejowanych, nie
bojkotowaly prowadzonego postepowania na niekorzy$¢ wierzycieli osobistych®®®. Wierzyciel
osobisty jest takze - w drodze wyjatku - uprawniony do zgloszenia, obok samego dtuznika,
wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego ,w stosunku do niewypltacalnej osoby prawnej”
(art. 283 ust. 2 w zw. z art. 6 ust. 1 iart. 7 ust. 1 PrRestr), a jest to postepowanie dotychczas
wytacznie wykorzystywane w restrukturyzacji spétdzielni mieszkaniowych.

W postepowaniu restrukturyzacyjnym chodzi zatem przede wszystkim o wierzytelnosci
pieniezne. To ich dotycza takie czynnosci restrukturyzacji zobowigzan dtuznika jak: odro-
czenie terminu wykonania zobowigzania; roztozenie splaty na raty; zmniejszenie wysokosci
zobowigzania; konwersja wierzytelnosci na udziaty lub akcje; zmiana, zamiana lub uchylenie
prawa zabezpieczajacego okreslong wierzytelnoéé (art. 156 ust. 1 PrRestr). Sa to zreszta
tylko przyktadowo wyliczone rodzaje propozycji uktadowych dotyczacych restrukturyzacji
zobowigzan dtuznika objetych uktadem. Jednak obecnie w postepowaniu restrukturyzacyj-
nym nie ma zamknietego katalogu propozycji uktadowych (restrukturyzacji zobowigzar)**,
co odpowiada potrzebom obrotu nawet kosztem utrudnien zwigzanych z sadowa kontrola

535

uktadu ijego wykonania®®®. Granic prawnych dla propozycji uktadowych poszukiwaé mozna

dopiero w art. 353" KC**®. Z uwagi na cele postepowania restrukturyzacyjnego nie mozna
537

sktada¢ propozycji uktadowych potegujacych dotychczasowy stan zobowigzan dtuznika®”’.

w warto$ci przedmiotu zabezpieczenia (art. 151 ust. 2 PrRestr). W pozostalym zakresie wierzytelnosci zabez-
pieczone hipoteka s objete uktadem (niezaleznie od woli wierzyciela hipotecznego). Uktad nie narusza praw
wynikajacych z hipoteki, chyba ze wierzyciel hipoteczny wyrazil zgode na objecie zabezpieczonej wierzy-
telnosci uktadem (art. 168 ust. 1 PrRestr). W takiej sytuacji hipoteka nie wygasa po zatwierdzeniu uktadu,
lecz zabezpiecza wierzytelnos¢ hipoteczng w wysokosci i na warunkach ptatnosci okreslonych w uktadzie
(art. 168 ust. 2 PrRestr).

®3%  Przykladowo w razie otwarcia postepowania sanacyjnego nie jest dopuszczalne prowadzenie egze-
kucji z przedmiotu hipoteki. Postepowanie takie podlega z mocy prawa zawieszeniu (art. 312 ust. 1 PrRestr).
Dopiero z uprawomocnieniem si¢ postanowienia zatwierdzajacego uktad wierzyciel moze zlozy¢ wniosek
o podjecie zawieszonego postepowania (art. 170 ust. 2 PrRestr). Z kolei otwarcie przyspieszonego postepowania
uktadowego i postepowania uktadowego nie stoi na przeszkodzie zaspokojeniu sie wierzyciela hipotecznego
z przedmiotu hipoteki w drodze postepowania egzekucyjnego (art. 260 ust. 1 w zw. z art. 224 ust. 2 PrRestr).
Sedzia-komisarz na wniosek dtuznika lub nadzorcy sadowego moze jednak zawiesi¢ postepowanie egzeku-
cyjne co do wierzytelno$ci nieobjetych z mocy prawa uktadem, jezeli egzekucje skierowano do przedmiotu
zabezpieczenia niezbednego do prowadzenia przedsiebiorstwa (maksymalnie do trzech miesiecy).

3% Ustawa przyjela zatem wzorzec kompetencji generalnej, w odréznieniu od wzorca kompetencji szcze-
gélnej, ktéry obowigzywal w postepowaniu uktadowym do 2016 r. Oznaczal on, ze w toku postepowania
uktadowego mozna byto ztozy¢ tylko takie propozycje uktadowe, jakie dopuszczono (wymieniono) w ustawie.

%35 E. Szuster, Sposoby restrukturyzacji zobowigzari upadtego okreslane w propozycjach uktadowych, Pr. Sp. 2007,
nriz,s. 26.

53 P, Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 5, Prawo zobowigzafi - cze$¢ ogélna, red. E. Letowska,
Warszawa 2006, S. 420.

37 R. Adamus, Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2019, art. 155 PrRestr, Nb 23.
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Jednak oczywisto$¢ niewykonania uktadu nie moze stuzy¢ jako wyznacznik granicy tresci
propozycji uktadowych®?.

W toku restrukturyzacji spétdzielni mieszkaniowej nie majg zastosowania przepisy art. 16
SpMieszkU (odpowiadajacy brzmieniu dawnego art. 222 PrSpétdz) czy art. 17'® SpMieszkU
(odpowiadajacy brzmieniu dawnego art. 231 PrSpéldz), takze dlatego, ze nie dochodzi w ogéle
do wykreslania spétdzielni z rejestru po zakoriczeniu tego postepowania.

Otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego nie powoduje konwersji wierzytelnosci
niepienieznej w wierzytelnos¢ pieniezna, inaczej niz w przepisach prawa upadtosciowego.

Jednak w tresci propozycji uktadowych dtuznik moze przewidywaé zmiany co do wyko-
nania réznych zobowigzan niepienieznych. Wéwczas wierzytelno$¢ niepieniezng umieszcza
sie w spisie wierzytelno$ci w sumie pienieznej wedtug jej wartosci z dnia poprzedzajacego
dzieni otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego (art. 78 PrRestr).

Tymczasem roszczeniazart. 12 ust. 1, art. 17'* ust. 1, art. 39 ust. 1iart. 48 ust. 1 SpMieszkU
z umowy o budowe to roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci objete szerszym

pojeciem ,praw osobistych i roszczert”**’

. Jesli cztonkowie spétdzielni zglaszaja do uktadu
roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, to powinny by¢ one zaliczone do ,,praw
osobistych i roszczen” w rozumieniu art. 16 ust. 1i 2 KWU. Majg one wzgledny lub obligacyjny
charakter, nie sg jednak wierzytelno$ciami w znaczeniu przyjetym w przepisach art. 353*
KC, co ma znaczenie dla ich realizacji w postepowaniu restrukturyzacyjnym. Roszczenia te
nie naleza do zadnej ze wskazanych trzech grup wierzytelnosci (wierzytelnoéé osobista bez-
sporna, wierzytelno$¢ osobista sporna, wierzytelno$¢ osobista uprawdopodobniona i dopusz-
czona do udziatu w postepowaniu przez sedziego-komisarza), ktére moga by¢ objete uktadem.
Nie s3 zatem wierzytelno$ciami osobistymi w znaczeniu przyjetym w art. 65 ust. 1-5 PrRestr
i nie bedac wierzytelno$ciami osobistymi, nie mogg by¢ przedmiotem uktadu®*°. Choé wiec
przepisy prawa restrukturyzacyjnego reguluja zaspokajanie ,wierzycieli osobistych” dtuz-
nika bedacego wlascicielem obciazonej nieruchomosci, to akurat roszczenia o przeniesienie
wtiasnosci nieruchomosci nie sg z natury rzeczy ze swej istoty objete dziataniem przepiséw
Prawa restrukturyzacyjnego (w tym takze art. 78 i art. 163 ust. 2 PrRestr), z wyjatkiem
roszczen nabywcéw w toku restrukturyzacji dewelopera.

Podmiot, ktéremu przystuguje roszczenie do spétdzielni mieszkaniowej o przeniesienie
wlasnoéci nieruchomosci (z wylgczeniem nieruchomosci budynkowych i lokalowych spét-
dzielni mieszkaniowej bedacych przedmiotem umowy deweloperskiej - gdyz te podlegaja
osobnym przepisom o restrukturyzacji dewelopera), moze w kazdym stadium postepowania

restrukturyzacyjnego domagac sie realizacji tego roszczenia®*, co moze nastapi¢ w drodze

%% A. Witosz, Spétka w upadtosci uktadowej, Warszawa 2008, s. 79.

%39 E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58> KWU, art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2017, S. 53-55
i390-415.

%40 S. Gurgul, Realizacja..., s. 795-808.
S. Gurgul, Realizacja..., s. 806.
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zawarcia dobrowolnej umowy z dtuznikiem albo w drodze procesu sadowego z powddz-
twa z art. 64 KC. Jednak nie jest to stanowisko jednoznacznie przekonujace, zwtaszcza gdy
realizacja roszczen po przejeciu uktadu moglaby wptywaé negatywnie na wywigzywanie
sie dtuznika z zatwierdzonego uktadu; takie czynnosci moga zmieniaé stan majatkowy
spétdzielni w trakcie wykonywania uktadu.

Nie jest zatem do konica jasne, czy w toku restrukturyzacji spétdzielni mieszkaniowej
maja pelne zastosowanie przepisy o wykupie mieszkan przez osoby posiadajace prawa do

lokali i 0 obowigzku spétdzielni mieszkaniowej zawarcia takich uméw.

2.8. Restrukturyzacja umow deweloperskich i uméw o budowe

Odrebne postepowanie restrukturyzacyjne (art. 349-361 PrRestrU) przewidziane jest dla
dewelopera w rozumieniu ustawy z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-

nego lub domu jednorodzinnego®*?

. Ma ono na celu zaspokojenie nabywcéw w drodze prze-
niesienia na nich wlasnosci lokali, o ile racjonalne wzgledy na to pozwolg (art. 352 PrRestr).

Wobec dewelopera nie prowadzi sie postepowania o zatwierdzenie uktadu (a wiec takze
nowego przyspieszonego postepowania o zatwierdzenie uktadu), jezeli uktadem nie zostana
objete wierzytelno$ci nabywcéw oraz wierzytelnosci zabezpieczone na nieruchomosci, na
ktérej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie - z wyjatkiem uktadu czesciowego
(art. 351 PrRestr).

Propozycje uktadowe w postepowaniu restrukturyzacyjnym sktada dtuznik (art. 155 ust. 1
PrRestr) i w zasadzie tylko on. Natomiast w postepowaniu restrukturyzacyjnym dewelo-
pera - w drodze wyjatku - takze nabywcy moga zglosi¢ propozycje uktadowe po otwarciu
postepowania restrukturyzacyjnego, jesli wniosek ztozy co najmniej 20% liczby nabywcéw
w ramach przedsiewziecia deweloperskiego prowadzonego przez dtuznika (art. 353 PrRestr).
Propozycje ukltadowe moga przewidywac rézny sposéb traktowania nabywcéw w zalezno$ci
od tego, czy wptaca oni doptaty (art. 355 ust. 1 PrRestr).

Trzy alternatywne sposoby ochrony majatkowych intereséw niepienieznych nabywcéw
lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych sg uksztaltowane analogicznie do rozwiazan
przewidzianych w Prawie upadto$ciowym dla upadiosci dewelopera. Tym samym prawo
restrukturyzacyjne chroni podobnie prawa nabywcy od dewelopera w postepowaniu upadto-
Sciowym i restrukturyzacyjnym, przyznajac im pozycje analogiczng do sytuacji wierzycieli
zabezpieczonych rzeczowo. Sg to nastepujace sposoby:

o dalsze prowadzenie przedsiewziecia deweloperskiego (kontynuacja) przez dtuznika,

czyli prowadzenie budowy, a po jej zakoniczeniu przeniesienie wtasnosci lokali i doméw

%42 Tekstjedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445.
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jednorodzinnych na nabywcéw; w razie kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego
Prawo restrukturyzacyjne przewiduje wigczenie uprawnient nabywcéw w strukture
uktadu z koniecznymi modyfikacjami - nie ma jednak tworzenia odrebnej instytucji
zgromadzenia nabywcéw. Nabywcy stanowia odrebna grupe wierzycieli, dla ktérej
sporzadza sie odrebng liste wierzycieli uprawnionych do glosowania (art. 356 ust. 2
PrRestr). Propozycje uktadowe moga obejmowaé wptacenie doptat przez wszystkich
albo niektérych nabywcéw i zaspokojenie ich przez przeniesienie wlasnosci lokali, przy
czym propozycje uktadowe moga przewidywac pézniejszy zwrot doptat z przychodéw
zrealizacji przedsiewziecia deweloperskiego (art. 354 ust. 1 pkt 1 PrRestr); propozycje
uktadowe moga obejmowac okreslenie innych warunkéw kontynuacji przedsiewziecia
deweloperskiego i sposobéw jego finansowania (art. 354 ust. 1 pkt 3 PrRestr), w tym
takze zamiane lokali miedzy wierzycielami lub zamiane lokalu na lokal niebedacy
przedmiotem umowy deweloperskiej (art. 354 ust. 1 pkt 4 PrRestr);

dalsze prowadzenie przedsiewziecia deweloperskiego (kontynuacja) przez innego
przedsiebiorce, ktéry w umowie sprzedazy mu nieruchomosci przejmuje zobowigzania
dtuznika wobec nabywcéw (art. 354 ust. 1 pkt 2 PrRestr); w razie kontynuacji przed-
siewziecia deweloperskiego Prawo restrukturyzacyjne przewiduje wigczenie upraw-
nien nabywcéw w strukture uktadu z koniecznymi modyfikacjami - nie ma jednak
tworzenia odrebnej instytucji zgromadzenia nabywcéw. Nabywcy stanowia odrebna
grupe wierzycieli, dla ktdérej sporzadza sie odrebna liste wierzycieli uprawnionych do
glosowania (art. 356 ust. 2 PrRestr). Propozycje uktadowe moga obejmowaé sprzedaz
nieruchomosci, na ktérej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, z zachowa-
niem cigzacych na niej ograniczonych praw rzeczowych, na rzecz przedsiebiorcy, ktéry
przejatby zobowigzania wobec nabywcoéw i zobowigzalby sie do kontynuacji przedsie-
wziecia deweloperskiego, przy czym propozycje uktadowe moga przewidywacé zmiane
tre$ci uméw deweloperskich (art. 354 ust. 1 pkt 2 PrRestr); do propozycji uktadowych
przewidujacych ten sposéb restrukturyzacji zatacza sie sporzadzone w formie aktu
notarialnego nieodwotalne oswiadczenie woli przedsiebiorcy o nabyciu nierucho-
moSci, na ktérej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, wraz z cigzacymi
na niej obciazeniami i o przejeciu zobowigzan dtuznika w stosunku do nabywcéw.
W przypadku prawomocnego zatwierdzenia uktadu przewidujacego sprzedaz nie-
ruchomosci na zasadach okreslonych w o§wiadczeniu woli przedsiebiorcy, oswiad-
czenie to zastepuje jego os§wiadczenie woli konieczne do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci, na ktérej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, a umowe
uznaje sie za zawartg (art. 355 ust. 2 PrRestr). Propozycje uktadowe moga obejmowaé
whplacenie doptat przez wszystkich albo niektérych nabywcéw i zaspokojenie ich przez

przeniesienie wlasnosci lokali, przy czym propozycje uktadowe moga przewidywaé
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pdzniejszy zwrot doplat z przychodéw z realizacji przedsiewziecia deweloperskiego
(art. 354 ust. 1 pkt 1 PrRestr);

« brak dalszego prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego i przystapienie do likwi-
dacji (spieniezenia) nieruchomo$ci, na ktérej prowadzone jest (byto) przedsiewziecie
deweloperskie - zaspokojenie roszczen nabywcéw nastepuje wéwczas ,jedynie” z uzy-
skanej ceny sprzedazy zgodnie z prawem odrebnosci wynikajacym z wpisu roszczen
nabywcéw do ksiegi wieczystej;

« likwidacja nieruchomosci i zaspokojenie roszczen nabywcéw ,jedynie” z uzyskanej
ceny sprzedazy zgodnie z prawem odrebnosci wynikajacym z wpisu roszczen nabyw-
céw do ksiegi wieczystej - na podstawie tzw. uktadu likwidacyjnego, ktéry uwaza sie za
dopuszczalny w postepowaniu restrukturyzacyjnym w zwigzku z brzmieniem art. 359

543

ust. 5 PrRestr®*®. Nabywcy stanowia odrebng grupe wierzycieli, dla ktérej sporzadza
sie odrebng liste wierzycieli uprawnionych do glosowania (art. 356 ust. 2 PrRestr).

Tego rodzaju restrukturyzacja jest niedostepna dla cztonkéw spétdzielni, ktérzy zawarli
ze spétdzielnia mieszkaniows spétdzielcze umowy o budowe (art. 18-20 SpMieszkU), a wiec
woéwczas, gdy spdétdzielnia mieszkaniowa nie dziata wobec nich jak zewnetrzny deweloper
w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 5 SpMieszkU. Ani ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych, ani
Prawo spéldzielcze, ani tez Prawo restrukturyzacyjne nie maja zastosowania do spétdzielni
mieszkaniowych w tym zakresie, co nalezy uznaé za ogromna stabos¢ obecnej regulacji
spétdzielczego prawa mieszkaniowego.

Jedli za$ chodzi o umowy o budowe (art. 18 SpMieszkU) oraz o umowy deweloperskie
zawierane przez spéldzielnie mieszkaniowe w zwigzku z prowadzeniem dziatalnosci okre-
Slonej w art. 1 ust. 2 pkt 5 SpMieszkU, to w restrukturyzacji nie do korica wiadomo, w jaki
sposoéb je potraktowac.

Z jednej strony, podnosi sie, Ze roszczenia z art. 18-20 SpMieszkU z umowy o budowe to
roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci objete szerszym pojeciem ,praw oso-
bistych i roszczen”***. Podmiot, ktéremu przystuguje roszczenie o przeniesienie wlasnosci
nieruchomoséci (z wytaczeniem nieruchomoéci budynkowych i lokalowych bedacych przed-
miotem umowy deweloperskiej), moze w kazdym stadium postepowania restrukturyzacyj-
nego domagac sie realizacji tego roszczenia®*®, co - jak wiadomo - moze nastapi¢ w drodze
umowy albo w drodze procesu sadowego z powéddztwa z art. 64 KC.

Z drugiej strony, odrebnie - wobec wierzytelnosci niepienieznych - traktuje sie wierzytel-
nosci wobec dtuznika wynikajace z umowy wzajemnej, ktéra nie zostata wykonana w catosci

lub czesci przed dniem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego. Takie wierzytelno$ci

543 M. Porzycki, Upadtosé i restrukturyzacja dewelopera [w:] Restrukturyzacja i upadtosé przedsigbiorstw 2.0,
red. A. Hrycaj, P. Filipiak, M. Geromin, B. Groele, Warszawa 2016, s. 156-158.

4% E. Gniewek, Ksiegi..., s. 53-55 1 390-415.

%45 S. Gurgul, Realizacja..., s. 806.
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sa objete uktadem tylko w przypadku, gdy $wiadczenie drugiej strony jest $wiadczeniem
podzielnym i tylko w zakresie, w jakim druga strona spetnita §wiadczenie przed dniem otwar-
cia postepowania restrukturyzacyjnego i nie otrzymata $wiadczenia wzajemnego (art. 150
ust. 2 PrRestr). Skoro bowiem ,wybudowanie budynku” zostato zamieszczone w art. 22
ust. 1 pkt 18iart. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (takze w art. 9 ust. 1 WiLokU oraz art. 18 ust. 1iart. 21 SpMieszkU) jako
niezbedny element pojecia umowy deweloperskiej, wierzytelnos¢ z umowy deweloperskiej
nie jest réwnowazna wyrazeniu ,roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci”, ktére

uzyte zostalo w przepisie art. 16 ust. 2 pkt 2 KWU®*°.

2.9. Problem realizacji praw zastawniczych w restrukturyzacji

Jesli za$ chodzi o zobowiazania pieniezne spétdzielni mieszkaniowej zabezpieczone hipotecz-
nie, w postepowaniach restrukturyzacyjnych zasada jest, ze wierzytelnosci zabezpieczone
rzeczowo nie sg z mocy prawa objete uktadem. Zasadniczo uktad nie obejmuje wierzytelnosci
zabezpieczonych na mieniu dtuznika hipoteka (art. 151 ust. 2 PrRestr), w cze$ci znajdujacej
pokrycie w warto$ci przedmiotu zabezpieczenia. Uktad nie narusza praw wierzycieli (m.in.
bankéw) wynikajacych z hipoteki, jezeli byty ustanowione na mieniu dtuznika (art. 168
ust. 1 PrRestr), chyba ze uprawniony wyrazit zgode na objecie zabezpieczonej wierzytel-
nosci ukladem.

Kazda hipoteka stanowi zatem podstawe wtasciwie do wytaczenia wierzytelnosci z uktadu
w przypadku wierzytelno$ci pienieznej zabezpieczonej hipotekg umowng, kaucyjng, przy-
musowg czy taczng. Ustawodawca utrzymat jako zasade instytucje praw odrebnosci, co
nie sprzyja przeprowadzeniu naprawy zadluzonego przedsiebiorstwa, gdyz z doswiad-
czenia wynika, ze co do zasady wierzyciele zabezpieczeni rzeczowo nie s3 zainteresowani
restrukturyzacja i reorganizacjg zadtuzonego przedsiebiorstwa, tylko jak najszybciej pragna
zrealizowaé swoje zabezpieczenia w pelnej wysokosci. Niewatpliwie realizacja uprawnien
przez wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo zmniejsza potencjal sanacyjny zadtuzonego
przedsiebiorstwa i jego efektywnosé. Prawo odrebnoéci pasuje bardziej do postepowania
upadlosci likwidacyjnej, realizujacego w najwiekszym stopniu funkcje windykacyjna, niz
do postepowania restrukturyzacyjnego.

Natomiast w drodze wyjatku do wierzytelnosci objetych uktadem mozna zaliczy¢ te,
ktére objete sa nim albo z mocy prawa, albo pod pewnymi warunkami sa wierzytelnosciami
zabezpieczonymi na mieniu dtuznika hipoteka. Wierzytelno$é zabezpieczona rzeczowo moze

zostaé objeta uktadatem, gdy wierzyciel rzeczowy wyrazi na to zgode (art. 151 ust. 2, art. 168

546 E. Gniewek, Ksiegi..., s. 408-410.
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ust. 2 PrRestr), zatem to od jego wylacznej woli zalezy, czy wierzytelno$é zabezpieczona
rzeczowo zostanie objeta mocg uktadu®*’.

Co wiecej, nawet udzielenie zgody przez wierzyciela rzeczowego na objecie wierzytelnosci
zabezpieczonej rzeczowo ukladem nie oznacza automatycznego wygasniecia tego zabezpie-
czenia (hipoteki). Zgoda wierzyciela na objecie uktadem wierzytelnosci zabezpieczonej rze-
czowo na majatku dtuznika nie jest tozsama ze zrzeczeniem sie zabezpieczenia rzeczowego®*®.

W przypadku wyrazenia zgody na objecie uktadem zabezpieczonej wierzytelnosci, prawa
zastawnicze pozostajag w mocy, z tym ze zabezpieczajg one wierzytelnos¢ w wysokosci i na
warunkach ptatnoéci okreslonych w uktadzie (art. 168 ust. 2 PrRestr). Skutek jest wiec taki,
ze zgodnie ze swym akcesoryjnym charakterem hipoteka bedzie teraz zabezpieczaé wierzy-
telno$¢é w wysokosci i na warunkach ptatnosci wynikajacych z tresci uktadu.

Pierwszy ustawowy wyjatek zostal wprowadzony w uktadzie cze$ciowym (art. 181 PrRestr).

Natomiast zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy z 19.06.2020 r. o doplatach do oprocentowania
kredytéw bankowych udzielanych przedsiebiorcom dotknietym skutkami COVID-19 oraz
0 uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie uktadu w zwigzku z wystapieniem COVID-
19, jezeli propozycje uktadowe przewiduja petne zaspokojenie wierzytelnosci zabezpieczo-
nej na mieniu dtuznika hipoteka w terminie okreslonym w uktadzie wraz z naleznosciami
ubocznymi, ktére byly przewidziane w umowie bedacej podstawg ustanowienia zabezpie-
czenia - do objecia tej wierzytelnosci ukltadem nie jest nawet konieczna zgoda wierzyciela.
Rozwigzanie to, jako rozwigzanie ogélne, wejdzie w zycie z dniem 1.12.2021 r. jako przepis

art. 151 ust. 2a PrRestr®*®

, zkorzyscig dla dtuznika i stanowi niewatpliwy atut uproszczonego
postepowania o zatwierdzenie uktadu. Jednocze$nie ustawodawca zabezpieczy! interesy
wierzyciela rzeczowego, gdyz hipoteka nie wygasa, nie zmienia sie tez jej tres¢ i konstrukcja
jako ograniczonego prawa rzeczowego, za$ uktad przyjety wiekszosScig gloséw przez wierzy-
cieli (nawet wbrew woli wierzyciela hipotecznego) nie moze pogarszaé jego sytuacji prawnej.
Uklad nieprzestrzegajacy tej zasady nie powinien zosta¢ zatwierdzony przez sad, gdyz jest
sprzeczny z prawem (art. 165 ust. 1 PrRestr).

Wynika stad, ze jesli budynki spétdzielni mieszkaniowej beda obcigzone hipotekami,
w praktyce uklad likwidacyjny musi by¢ zawierany za zgoda wierzyciela rzeczowego, gdyz
inaczej jego realizacja nie powiedzie sie. Bez zgody takiego wierzyciela, ktéry nie musi
uczestniczy¢ w ukiadzie i nie traci swego zabezpieczenia, jego wierzytelno$¢ staje sie wie-

rzytelno$cig pozaukladowa. Kazda za§ wierzytelnos¢ pozauktadowa musi zostaé zaspokojona

%47 R. Adamus, Upadlos¢ a hipoteka..., s. 135. Niestety, prowadzi¢ to moze do wtérnego uprzywilejowania

wierzycieli rzeczowych, gdy w celu uzyskania ich zgody dtuznik proponuje im korzystniejsze propozycje
uktadowe niz innym wierzycielom, co przeczy nakazowiréwnego traktowania wierzycieli w restrukturyzacji
i generuje dodatkowe koszy transakcyjne.

*#%  Tak na podstawie przepiséw o postepowaniu uktadowym z 1934 r. Wierzyciel hipoteczny, by bra¢
udzial w uktadzie, musial w tym celu zrzec sie swego zabezpieczenia; por. T. Hutor, Wierzyciel hipoteczny
w postepowaniu uktadowym, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2002, nr 8, s. 24.

5% Art. 151 ust. 2a PrRestr zostat dodany ustawg z 28.05.2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1080).
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niezwlocznie po zatwierdzeniu uktadu i prawomocnym zakoniczeniu postepowania na tej
podstawie®*°. Zatem zawarcie uktadu likwidacyjnego bez udziatu wierzyciela pozauktado-

wego bedzie mozliwe, o ile zostanie on w catosci zaspokojony (obejmuje to takze odsetki do

dnia zaptaty mieszczace sie w sumie zabezpieczenia).

5% P, Zimmerman, Prawo... (2020), art. 266f PrUpadt, nb 2.






V1. Inne rodzaje postepowan likwidacyjnych
spotdzielni mieszkaniowych

1. Dobrowolna likwidacja spétdzielni poza postepowaniem upadtosciowym

Ustawa spétdzielcza reguluje specjalne postepowanie likwidacyjne spétdzielni mieszkanio-
wej, okreslone w dziale XII tytutu I cze$ci I PrSpétdz i rozumiane jako procedura zwijania tego
podmiotu poza sytuacjami, w ktérych powinno by¢ prowadzone postepowanie upadtoéciowe.

Dobrowolna likwidacja spétdzielni mieszkaniowej jest zespolem przewidzianych prawem
czynnosci prawnych i faktycznych zmierzajacych do wykreslenia spétdzielni z rejestru
przedsiebiorcéw®*'. Teoretycznie likwidacja podmiotu gospodarczego jest przedsiewzie-
ciem kapitatowym odwrotnym do wycofywania zainwestowanego kapitatu®*®. Zasadg przy
zwijaniu spéldzielni jest prowadzenie postepowania likwidacyjnego w celu zabezpieczenia
intereséw wierzycieli, stad proste wykreslenie spétdzielni bez prowadzenia postepowania
likwidacyjnego musi by¢é zastrzezone jako wyrazny wyjatek (w szczegélnosci cztonkowie nie
moga na mocy uchwaty walnego zgromadzenia czlonkéw spétdzielni postanowié o wykre-
$leniu spétdzielni bez przeprowadzenia jej likwidacji®*®). Likwidacja stanowi postepowanie
obligatoryjne, tzn. prawng konsekwencja zaistnienia przestanki lub podstawy prawnej likwi-
dacjijest konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania likwidacyjnego, ktére doprowadzi do
ustania bytu prawnego spétdzielni.

Spétdzielnia moze przej$¢ w stan likwidacji - zaréwno z powodu decyzji wewnetrznej®**,
jak i na skutek interwencji zewnetrznej**® - wtedy, gdy stan jej aktywéw przewyzsza wiel-

ko$é¢ funduszy obcych spétdzielni, tzn. dtugéw. Zarzad spétdzielni (likwidator) zgtasza do

551

M. Stepnowska-Michaluk, Likwidacja..., s. 29.
G. Bieniek, Likwidacja a upadtos¢ podmiotu gospodarczego (na tle orzecznictwa Sqdu Najwyzszego), cz. 1,
,PracaiZabezpieczenie Spoteczne” 1994, nr 12, s. 40.

%58 Gersdorf M., Ignatowicz J., Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 389.

5% Rozmaite okoliczno$ci powoduja przejécie spétdzielni w stan likwidacji, m.in. wskutek zmniejszenia
sie liczby czlonkéw ponizej liczby podanej w statucie lub ustawie, jezeli w ciggu roku nie zwiekszy sie ich
liczba do wymaganej wielkosci (art. 113 § 1 pkt 2 PrSpétdz), poza tym cztonkowie moga zdecydowaé o posta-
wieniu spétdzielni w stan likwidacji wskutek zgodnych uchwat walnych zgromadzen zapadtych wiekszoscia
3/4 gtoséw na dwéch kolejno po sobie nastepujacych walnych zgromadzeniach, w odstepie co najmniej dwéch
tygodni (art. 113 § 1 pkt 3 PrSpétdz). Jezeli zostata ona postawiona w stan likwidacji na podstawie uchwaty
walnego zgromadzenia, moze przed uptywem roku od dnia podjecia uchwaty przywrécié¢ swoja dziatalnosé
na podstawie uchwatly walnego zgromadzenia podjetej wiekszo$cia 3/4 gltoséw (art. 116 § 1 PrSpéidz).

%35 Spétdzielnia moze zostaé postawiona w stan likwidacji na skutek uchwaty podjetej przez zwiagzek
rewizyjny, w ktérym jest zrzeszona, m.in. w przypadku gdy dziatalnosé tej spétdzielni wykazuje razace i upo-
rczywe naruszenie prawa lub postanowien statutu, albo gdy co najmniej od roku nie prowadzi dziatalnosci

552
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Krajowego Rejestru Sadowego otwarcie likwidacji spétdzielni na podstawie uchwat walnego
zgromadzenia czlonkéw, albo czyni to zawiadomiony o tym wiadciwy zwigzek rewizyjny.
Ogdélny tryb postepowania likwidacyjnego jest z zalozenia przeznaczony dla spétdzielni
znajdujacych sie w nieztej kondycji finansowej, w ktérych majatku znajduje sie jeszcze szereg
aktywoéw, z ktérych beda zaspokajani wierzyciele zewnetrzni i wewnetrzni - w przeciwnym
wypadku nalezatoby wnies$¢ o upadtos¢ spétdzielni znajdujgcej sie w stanie niewyptacalno-
Sci. Stad pojawia sie potrzeba wprowadzenia przepisu okreslajacego kolejnos¢ zaspokajania
naleznosci przypadajacych od spétdzielni mieszkaniowej jej wierzycielom zewnetrznym
i cztonkom jako wierzycielom wewnetrznym (art. 125 § 1 PrSpétdz).

Z art. 125 PrSpéldz wynika, ze przede wszystkim zaspokojone maja zosta¢ dtugi spét-
dzielni ksiegowane w bilansie jako fundusze obce. Przepis ten wskazuje w szczegdlnosci na
pierwszenstwo zaspokojenia podatkéw i naleznosci spétdzielni mieszkaniowych z tytutu
kredytéw bankowych (art. 125 § 1 pkt 3 PrSpétdz) przed innymi naleznoéciami (art. 125 § 1
pkt 4 PrSpétdz), wéréd ktérych nalezy umiescié m.in. roszczenia cztonkéw o zwrot wkitadéw
budowlanych i mieszkaniowych, natomiast dopiero po sptaceniu wszystkich tych naleznosci
lub po ztozeniu do depozytu sadowego sum catkowicie zabezpieczajacych naleznosci sporne
lub niewymagalne dokonuje sie stosunkowej wyptaty (wniesionych) udziatéw (art. 125 § 3
PrSpétdz)®®e.

Zwrot wniesionych wkiadéw budowalnych lub mieszkaniowych dotyczy jedynie tych
czlonkéw spétdzielni mieszkaniowych, na rzecz ktérych nie zostaly jeszcze ustanowione
prawa do lokali w budynkach nalezacych do spétdzielni mieszkaniowej. Przepisy prawa
spéldzielczego dotyczace likwidacji spétdzielni nie wspominajg nic o prawie czlonka do
zwrotu wktadu. Niewatpliwie jednak cztonkom takie prawo w okresie likwidacji spétdzielni
przystuguje®”’. Cztonkowie, ktérzy wniesli wkiady, moga domaga¢ sie ich zwrotu zasadni-
czo juz po wejéciu spétdzielni w stan likwidacji. Powinna ona by¢ dokonana na podstawie
bilansu sporzadzonego przez likwidatoréw na dzien otwarcia likwidacji (art. 122 pkt 4
PrSpétdz) i zatwierdzonego przez walne zgromadzenie (art. 38 § 1 pkt 2 PrSpétdz). Najle-
piej, by zasady zwrotu wktadéw w przypadku likwidacji okreslat statut. Wniesione wktady
sa w spéldzielniach ksiegowane zazwyczaj w pozycji funduszu wkiadéw wsréd kapitatéw
obcych (odrebne zasady dotycza sp6tdzielni mieszkaniowych). Wktad jest w bilansie trakto-

wany zatem jako dtug. Oznacza to, Ze roszczenia cztonkéw o zwrot wktadu powinny by¢, gdy

gospodarczej (art. 114 § 1 PrSpétdz). Uchwate zwigzku rewizyjnego dotyczaca postawienia spétdzielni w stan
likwidacji mozna zaskarzy¢ do sadu (art. 114 § 2 PrSpétdz).

%%¢  Regulacja ta ma pierwszenstwo przed unormowaniem z art. 26 § 1 PrSpétdz; por. wyr. SN z 23.06.1992 1.,
IPRN 27/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 66.

%57 W mojej ocenie nie jest prawidlowy poglad, ze podstawg zwrotu tych wktadéw jest art. 20 § 2 PrSpétdz
(tak P. Zakrzewski, Majgtek spétdzielni, Warszawa 2003, LEX, rozdziat 4.4. Uprawnienia majatkowe cztonkéw
w okresie likwidacji spétdzielni). Wktady budowlane do spétdzielni mieszkaniowej to wktady innego rodzaju,
maja inne znaczenie prawne i ksiegowe niz wkiady w innych typach spétdzielni, a ich regulacja znajduje sie
w sposéb wylaczny w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych i ogélnych przepisach Kodeksu cywilnego.
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chodzi o kolejno$é¢ ich zaspokajania, traktowane na réwni z roszczeniami innych wierzycieli
spétdzielni. Ich zaspokojenie powinno jednoczes$nie nastapié, zanim zostanie dokonany na
rzecz cztonkéw zwrot udziatéw (art. 125 § 3 PrSpétdz). Srodki te pochodzg ze spieniezenia
(zbycia) sktadnikéw majatku spétdzielni mieszkaniowej, w tym nieruchomogci zabudowa-
nych i niezbudowanych. Spétdzielnia w likwidacji funkcjonuje w podstawowym celu, jakim
jest uptynnienie majatku, zaspokojenie zobowiazan, wygaszenie i formalne zamkniecie jej
dziatalno$ci. Nalezy pamietaé, ze w toku likwidacji nadal w pelnym zakresie funkcjonuja
organy spétdzielniinie zmienia sie zakres ich kompetencji - nie ma zadnego przepisu, ktéry
wylaczaltby ich dziatalnosci i kompetencje w czasie trwania postepowania likwidacyjnego.
Z pewnoscig dziatania tych organéw nie moga pozostawacé w sprzecznosci z celem likwidacji
ani utrudniaé jej przebiegu. W szczegdlnosci nadal walne zgromadzenie posiada kompeten-
cje do wyrazania zgody na zbywanie przez likwidatora nieruchomosci nalezacych do spét-
dzielni mieszkaniowej. Zbycie nieruchomosci bez zgody walnego zgromadzenia wywotuje
taki skutek, ze czynno$¢ prawna moze zosta¢ uznana za niewazna na podstawie art. 58 § 1
KC®*®. Udzielenie zezwolenia walnego zgromadzenia na nabycie moze by¢ nastepcze - moze
nastapi¢ ex post w drodze analogicznego stosowania art. 103 § 11 2 KC>*°.

Natomiast zwrot wniesionych wktadéw budowalnych lub mieszkaniowych na rzecz czton-
kéw, na rzecz ktdérych zostaly juz ustanowione prawa do lokali w budynkach nalezacych
do spéldzielni mieszkaniowej, nastepuje w bardzo specyficzny rzeczowy sposéb. Ustawa
o spétdzielniach mieszkaniowych przewiduje, ze wkiady budowlane i mieszkaniowe sg trwale
zwigzane z prawami do lokali, a w trakcie upadtosci lub likwidacji spétdzielni mieszkaniowej
prawa te wygasna, jesli dojdzie do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ zajmowanych
lokali - czy to w drodze skierowania odpowiednich zadan do syndyka lub likwidatoréw
spéldzielni (zgodnie z art. 54" ust. 2 SpMieszkU, pisemne zadania, o ktérych mowa w art. 12,
17'%, 17%, 39, 48 i 48' SpMieszkU, moga by¢ sktadane do likwidatora lub syndyka masy
upadtoéciowej spétdzielni), czy to z mocy prawa na podstawie stosowanego wprost art. 17'®
SpMieszkU. Problem rozliczenia sie z tytutu wktadéw budowalnych i mieszkaniowych w toku
likwidacji i upadtosci dotyczy zatem jedynie oséb posiadajacych spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu.

Jesli po rozliczeniu z cztonkami z tytulu wkiadu pozostanie jeszcze jakis majatek spét-
dzielni mieszkaniowej, to zostaje on przeznaczony na cele okreslone w uchwale ostatniego
walnego zgromadzenia (art. 125 § 5 PrSpétdz). Ustawodawca miat tu na mysli zapewne pozo-
stalg cze$¢ majatku catkowicie spieniezonego, ktérego teraz w postaci srodkéw pienieznych
nie trzeba rozdziela¢ miedzy wierzycieli. Jednak, jak sie wydaje, przepis ten mdgtby znalezé
zastosowanie takze do niespieniezonych jeszcze aktywéw znajdujacych sie w pozostatym

majatku spétdzielni mieszkaniowej - ktdra z innych czesci swego spieniezonego majatku

%% Wyr. SA w Bialymstoku z 18.12.2002 r.,  ACa 642/02, niepubl.
%39 M. Stepnowska-Michaluk, Likwidacja..., s. 197.
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posplacala juz wierzycieli zewnetrznych i wewnetrznych - w postaci nieruchomo$ci zabu-
dowanej, obciazonej spétdzielczymi prawami czlonkéw do lokali.

Czlonkowie majg pelng swobode w decydowaniu o przeznaczeniu pozostatego majatku
spéldzielni, moga w szczegdlnosci postanowic o podziale majatku pomiedzy cztonkéw. Takze
statut spéldzielni moze dopuszczaé mozliwos¢ zaspokojenia roszczen cztonkéw w formie
rzeczowej, za zgoda stron®®°. Zazwyczaj statuty spétdzielni mieszkaniowej takich posta-
nowien nie zawieraja. Podstawa dla uchwaty jest wéwczas art. 125 § 5 PrSpétdz. Uchwala
walnego zgromadzenia cztonkéw podjeta na tym etapie likwidacji moze wiec w szczegél-
nosci przewidzie¢ ,rozdzielenie” nieruchomos$ci miedzy czlonkéw przez zbycie im zajmo-
wanych przez nich lokali oraz innych nieruchomosci na preferencyjnych warunkach albo
nieodptatnie. Wéwczas likwidator bedzie zobowigzany zawrze¢ z cztonkami odpowiednie
umowy notarialne. Konieczne jest wtedy sporzadzenie wyceny sktadnikéw rzeczowych
przez rzeczoznawce lub zatwierdzenie ich warto$ci dokonanej przez likwidatora lub inng
osobe przez rade nadzorczg®®'.

Jezeli za$ uchwala walnego zgromadzenia nie bedzie zawieraé stosownego wskazania,
przepis ustawy nakazuje likwidatorowi przekazaé¢ pozostaly majatek nieodplatnie na cele
spétdzielcze lub spoteczne (art. 125 § 6 PrSpétdz), co oznacza, Ze moze pozostajace niezbyte
nieruchomo$ci przekazaé nieodptatnie innej spétdzielni mieszkaniowej (miesci sie to nie-
watpliwie w pojeciu ,cele spétdzielcze” wyrazonym w tresci art. 125 § 6 PrSpétdz), a wtedy
nalezaloby stosowaé wprost art. 16 ust. 1 oraz art. 17'® ust. 2 i 3 SpMieszkU i spétdzielcze
prawa do lokali nie ulegaja przeksztatceniu, lecz utrzymuja sie w dalszym ciagu, uprawniony
za$ z tytulu tego prawa nabywat do 9.09.2017 r. roszczenie o przyjecie go do spétdzielni,

562 Nieruchomo$é

ktérej przekazano majatek, z chwilg faktycznego przekazania budynku
moze by¢ przekazana takze na ,cele spoteczne”, a wiec innemu podmiotowi niz spétdzielnia
mieszkaniowa, ktéry takie cele spoleczne i mieszkaniowe realizuje (np. TBS-owi). Likwidator
spétdzielni ma petng swobode w zakresie wyboru celu spétdzielczego lub spotecznego, moze
to nastapic na rzecz podmiotu prywatnego lub samorzadowego®®.

Po przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci zabudowanych i zakoriczeniu w ten sposéb
likwidacjilikwidator powinien przedstawi¢ walnemu zgromadzeniu cztonkéw do zatwierdze-
nia sprawozdanie finansowe na dzieni zakoriczenia likwidacji (art. 126 § 1 PrSpétdz). Z niego
powinno wynika¢, ze nie zostaty juz zadne aktywa w bilansie spétdzielni ani zobowiazania

po stronie pasywéw bilansu. Bezwzglednym warunkiem zgloszenia wniosku o wykreslenie

560 M. Stepnowska, Likwidacja spétdzielni [w:] System Prawa Prywatnego, t. 21, Prawo spétdzielcze, red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2020, s. 409.

¢! M. Stepnowska, Likwidacja spétdzielni [w:] System..., s. 410.
S. Gurgul, Zakoriczenie..., s. 1025.
K. Pietrzykowski, Prawo spétdzielcze. Komentarz do zmienionych przepiséw, Warszawa 1995, s. 137-142.
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spétdzielni z rejestru jest zatwierdzenie sprawozdania finansowego®**. Po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego likwidator zgltasza do Krajowego Rejestru Sagdowego - w terminie
siedmiu dni od odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe -
wniosek o wykreslenie spétdzielni mieszkaniowej z Krajowego Rejestru Sadowego; wpis
wykreslenia spétdzielni z rejestru sadowego ma znaczenie konstytutywne®®® - wykreélenie
powinno by¢ ogloszone (art. 126 § 3 PrSpétdz).

Niestety, po zakoniczeniu likwidacji spétdzielni i po jej wykresleniu z Krajowego Rejestru
Sadowego moze sie okaza¢, ze nadal istnieje jeszcze ,,pozostaly majatek”, jesli likwidator bted-
nie nie zadysponowat pozostalym majatkiem na podstawie uchwaty cztonkéw ani przepisu
ustawy, nastepnie sporzadzil niezgodne z rzeczywistym stanem sprawozdanie finansowe,

a sad na tej podstawie (nieprawidtowo) wykresli spétdzielnie z rejestru.

2. Sankcyjny i przyspieszony tryb wykreslenia spotdzielni mieszkaniowej
przed zakonczeniem likwidacji

Sankcyjne postawienie spéldzielni mieszkaniowej w ogélny stan likwidacji moze nastapié na
wniosek zwigzku rewizyjnego, w ktérym spétdzielnia jest zrzeszona (art. 114 § 1 PrSpétdz),
m.in. jezeli spéldzielnia mieszkaniowa dziata, posiada majatek, nie wykazuje stanu nie-
wyplacalnodci, a jej cztonkowie nie my$la nawet o jej likwidacji, lecz jej dziatalnoéé (tzn.
zazwyczaj dziatalno$¢ zarzadu i rady nadzorczej takiej spéidzielni, ale réwniez walnego
zgromadzenia cztonkéw) wykazuje razace i uporczywe naruszenia prawa lub postanowieni
statutu. Likwidacja spétdzielni przebiega wéwczas na zasadach ogélnych, z zastosowaniem
art. 16 ust. 1 iart. 17'® ust. 1 SpMieszkU.

Specjalny tryb ,szybkiego” wykre$lenia z Krajowego Rejestru Sadowego jeszcze przed
zakonczeniem prowadzonych przez spétdzielnie lub przeciwko niej sporéw sagdowych moze
nastapi¢, jesli zaspokojone zostang ,,z géry” wszelkie nalezno$ci przypadajace od spétdzielni
mieszkaniowej i doszlo do ztozenia do depozytu sadowego kwot na zabezpieczenie nalezno-
éci spornych lub niewymagalnych (art. 127 zd. 1 PrSpétdz). Jest to, jak sie wydaje, specjalny

~przyspieszony” tryb likwidacji. W takim wypadku w miejsce spétdzielni wchodzi jako strona
zwigzek rewizyjny, w ktérym spéldzielnia jest zrzeszona (art. 127 zd. 2 PrSpétdz). Zgodnie
z wyraznym przepisem zwigzek rewizyjny obowigzany jest przekaza¢ kwoty uzyskane
w wyniku sporu na cele okre$lone stosownie do art. 125 § 5 i 6 PrSpétdz (art. 127 zd. 21 3

PrSpétdz). Tryb ten zaktada zatem, ze zwigzek rewizyjny dysponuje lub pozyskuje wytacznie

6% M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 206; A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze oraz ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych. Komentarz. Orzecznictwo, Warszawa 2005, S. 134.

%65 M. Wrzolek-Romarnczuk, Rejestr spétdzielni. Zagadnienia materialnoprawneiprocesowe, Warszawa 1986,
s. 103-104; P. Suski, Rejestry sadowe spétek handlowych, spétdzielni, przedsiebiorstw paristwowych, Warszawa
1994, s. 157; A. Jedliniski, Cztonkostwo..., s. 257.
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srodki pieniezne, w tym pochodzace z wcze$niejszego spieniezenia majatku spétdzielni.
Takze w przypadku likwidacji prowadzonej w tym trybie moga pozostac¢ niezlikwidowane
i niespieniezone nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej zabudowane budynkami obcig-
zonymi spétdzielczymi prawami cztonkéw do lokali®®®.

Poprzednio radzono sobie w ten sposdb, ze w sytuacjach regulowanych przepisamiart. 127
PrSpétdz spétdzielcze lokatorskie lub wiasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie réwniez,
na zasadzie analogii do przepiséw art. 16 ust. 1 i art. 17'® ust. 1 SpMieszkU odpowiednio
w prawo najmu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub we wlasno$é domu jednorodzinnego,
przy czym nastepuje to w chwili wykreslenia spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego.
Poglad ten byt trafny w czesci dotyczacej analogii jako podstawy rozumowania. Ale zdaniem
S. Gurgula, jesli , pozostaty majatek” spéldzielni zostaje przekazany podmiotowi niebedacemu
inng spéldzielnig mieszkaniowsa, spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu przeksztalca sie
w ,,cywilny” stosunek najmu z chwilg faktycznego przekazania budynku (dopiero bowiem
wtedy w stosunku tym moze pojawié sie osoba ,wynajmujacego”), wlasno$ciowe prawo
natomiast przeksztalca sie w prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub we wtasno$¢ domu jed-
norodzinnego z chwilg zakonczenia likwidacji lub postepowania upadtosciowego, nie za$
z chwila wykre$lenia spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego. Za przyjeciem pierwszej
z tych dat przemawia celowo$é powstania jak najwcze$niej wspélnoty mieszkaniowej, struk-
tury zdolnej do obrony intereséw wiascicieli poszczegélnych lokali (art. 6 w zw. z art. 18
i n. WiLokU); odraczanie tego do - niejednokrotnie znacznie péZniejszego - wykreslenia
spotdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego wymagatoby wykazania istotnych przestanek

merytorycznych, ktérych in casu brak®®’.

3. Ukonczenie likwidacji przy wciaz istniejgcym majathku
upadtej spotdzielni mieszkaniowej

Jedli w toku prowadzonego postepowania upadtoéciowego (likwidacyjnego) spétdzielni
mieszkaniowej okaze sie, jeszcze przed sporzadzeniem i wykonaniem ostatecznego planu
podziatu, ze wszyscy wierzyciele zostali juz zaspokojeni, sad stwierdza zakonczenie poste-
powania upadlosciowego (art. 368 ust. 2 PrUpadl), niezaleznie od stopnia likwidacji majatku
upadtego.

Zakonczenie postepowania upadlosciowego nie musi oznaczaé, ze spétdzielnia rzeczy-
wiscie zaspokoita wszystkich swoich wierzycieli - chodzi bowiem o ustalenie sytuacji pro-
cesowej, w ktérej nastapito zaspokojenie wszystkich tych wierzycieli, ktérzy brali udziat

w postepowaniu upadltosciowym spétdzielniiktdrych wierzytelnosci w stosunku do upadtej

566 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 5.
567 8. Gurgul, Zakoriczenie..., s. 1026.
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spéldzielni zostaly umieszczone nalicie wierzytelnosci. Nie bierze sie pod uwage zatem tych
wierzycieli, ktérzy nie zglosili swoich wierzytelnosci, przez co nie uczestniczyli w postepowa-
niu i nie byli uprawnieni do udziatu w podziale sum uzyskanych z likwidacji masy upadtosci.

Sytuacja, w ktdérej w postepowaniu upadtosciowym obejmujacym likwidacje majatku upa-
dlego po wykonaniu ostatecznego planu podziatu masa upadio$ciowa nie zostaje wyczerpana -
mimo zaspokojenia wszystkich wierzycieli, ktérych wierzytelnosci zostalty umieszczone na
liscie wierzytelnosci®®®, nie musi wcale naleze¢ do rzadkosci.

Powody, dla ktérych doszlo do tego, ze syndyk zaspokoit wszystkich wierzycieli, a pozostaty
jeszcze wolne $rodki (a wiec likwidacja masy upadlosciowej nie byta catkowita), sa rézne,
zatem wobec pozostalego majatku moga by¢ podjete rézne decyzje. Nie zawsze beda istniaty
od razu podstawy do dazenia do wykres$lenia spéldzielni z rejestru sadowego i pozbawienia
jej bytu prawnego.

W prawie spétek przyjeto, ze spétka (osoba prawna), ktéra po zakoriczeniu postepowa-
nia upadto$ciowego odbiera pozostaty majatek, sama decyduje o jego losie. Trudno bowiem
wykresli¢ spétke po przeprowadzeniu postepowania upadiosciowego, w ramach ktdérego
zaspokojeni zostali jej wierzyciele, ale dysponuje ona dalej swoim majgtkiem i w sposéb
prawem przewidziany wyraza wole dalszego istnienia®®®. Przed 1.01.2016 r. prezentowany
byl poglad, ze art. 289 i 477 KSH, wskazujace na to, ze po zakoniczeniu postepowania upa-
dlosciowego syndyk sktada wniosek o wykreslenie spétki z rejestru przedsiebiorcéw, odno-
sza sie wylacznie do sytuacji, w ktérej upadtos¢ konczy sie catkowitg likwidacja majatku
dluznika. A contrario, w pozostatych przypadkach nie aktualizuje sie obowiagzek syndyka
sktadania wniosku o wykres$lenie spétki z rejestru przedsiebiorcéw, gdyz skoro posiada
wlasny majatek, moze ona w dalszym ciggu funkcjonowaé, tym bardziej gdy jej wierzyciele
zostali zaspokojeni w cato$ci®”®. Zatem spétka jawna, spétka z o.0. i spétka akcyjna nie ulegaja
rozwigzaniu, gdy postepowanie upadlosciowe zostalo zakoriczone w wyniku zaspokojenia
wszystkich wierzycieli w calosci (art. 85 § 1, art. 289 § 2, art. 477 § 2 KSH) i syndyk wrecz nie
moze ztozy¢ wniosku o wykreslenie spétki kapitalowej z rejestru, jesli wszyscy wierzyciele
zostali w upadtosci zaspokojeni, a w spéice pozostal majatek®”.

Jesli syndyk mimo to zgtosit wniosek o wykreslenie z rejestru, nie ma przeszkéd, aby sama

spétka (tzn. organy nadal trwajacej osoby prawnej) zglosita sprzeciw co do jej wykreslenia

568 A, Swiderek, [w:] D. Zienkiewicz, J. Minkus, A. Swiderek, Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz,
Warszawa 2006, Lex, s. 771.

%6 Post. SN z 22.01.2010 1., V CSK 208/09, OSNC 2010, nr 9, poz. 123.

570 Post. SN z 11.12.2002 1., ] CKN 1011/00, LEX nr 77062 oraz z 22.01.2010 r., V CSK 208/09; na ten temat
takze M. Kos, B. Sierakowski, Zakoriczenie postepowania upadtosciowego obejmujgcego likwidacje majgtku spétki
kapitatowej a dalsze jej istnienie, ,Monitor Prawa Bankowego” 2014, nr 5; T. Kohorewicz, Skutki zakoriczenia
postepowania upadtosciowego, Pr. Sp. 2001, nr 1, s. 41; P. Zimmerman, Prawo upadtosciowe i naprawcze, Warszawa
2012, 8. 797.

81 M. Jackowski, T. Wojech, Zachowanie podmiotowosci przez spétke kapitatowq po zakoriczeniu likwidacyjnego
postepowania upadtosciowego, Fenix 2010, nr 2, s. 9 i nast.
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zrejestru i podjeta z powrotem dziatalno$¢®”2. Jesli zas syndyk najpierw wykonat obowigzek
i ztozyl wniosek o wykreslenie spétki z rejestru po zakoniczeniu postepowania upadtoscio-
wego, a nastepnie okazalo sie, ze spétka ma jeszcze majatek albo syndyk pomylit sie i ztozyt
whniosek o wykreslenie upadtej spétki z rejestru, gdy ta posiada jeszcze majatek, woéwczas
syndyk nie tylko moze zaskarzy¢ orzeczenie zgodne z jego wnioskiem, ale wrecz powinien.
Skoro spétka ma jeszcze majatek, nie powinna byé w ogéle wykreslona z rejestru®”®.

Analogiczne zasady maja zastosowanie do spétdzielni oraz do wyktadni art. 136 PrSpétdz,
zgodnie z ktérym po zakoniczeniu postepowania upadlosciowego spétdzielni syndyk skiada
wniosek o wykreslenie spétdzielni z rejestru przedsiebiorcéw. W konsekwencji takze art. 136
PrSpétdz jest przepisem, ktéry nie ma zastosowania po ukoniczeniu postepowania upadtoscio-
wego likwidacyjnego spétdzielni, gdy pozostaje jeszcze majatek po zaspokojeniu wszystkich
wierzycieli. Nie naktada on tym samym na syndyka obowigzku zgloszenia do sagdu rejestro-
wego wniosku o wykreslenie spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego. Syndyk ma bowiem
obowiazek ztozy¢ wniosek o wykreslenie spétdzielni z rejestru przedsiebiorcéw kazdorazowo
tylko wtedy, gdy po zakoriczonym postepowaniu upadtosciowym wierzyciele pozostali nie-
zaspokojeni, cho¢ caly majatek zostat juz zlikwidowany. Gdy upadta spétdzielnia w istocie
nadal dysponuje aktywami, a czasem takze i przedsigbiorstwem (lub jego zorganizowang
czeécig), ktére pozwalaja jej na prowadzenie dalszej dziatalnosci gospodarczej, zakaniczanie
jej bytu w drodze przymusowego wykre$lenia z rejestru uznaje sie obecnie za niecelowe®’*.

Poniewaz art. 136 PrSpétdz nie reguluje dalszych kwestii, na tym etapie do spétdzielni
mieszkaniowej maja zastosowanie - jak we wszystkich sprawach nieuregulowanych w Prawie
spéldzielczym - przepisy prawa upadtosciowego (art. 137 PrSpéldz). Zgodnie wiec z art. 364
w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpad! z dniem uprawomocnienia sie postanowienia o zakorficzeniu
postepowania upadiosciowego upadla spétdzielnia odzyskuje prawo zarzadzania swoim
majatkiem i rozporzadzania jego sktadnikami, a syndyk wydaje niezwlocznie upadtemu jego
majatek i dokumenty. Po zakoniczeniu postepowania upadtosciowego spétdzielnia wchodzi do
postepowari cywilnych w miejsce syndyka (art. 367 ust. 2 w zw. z art. 368 ust. 2 PrUpad?)*®”®,
a prawomocne postanowienie o zakoniczeniu postepowania upadltosciowego stanowi podstawe
do wykreslenia wpiséw dotyczacych upadiosci w ksiedze wieczystej i w innych rejestrach
(art. 363 w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpad}).

Tym samym spétdzielnia mieszkaniowa nie traci bytu prawnego automatycznie po zakon-
czeniu postepowania upadto$ciowego i - w zaleznosci od decyzji organéw spétdzielni - moze

dalej braé udziat w obrocie gospodarczym jako przedsigbiorca (nie musi likwidowaé reszty

572 Post. SN z 22.01.2010 1., V CSK 208/09.

578 Uchw. SN z 11.09.2014 1., III CZP 56/14.

574 8. Sottysik [w:] Prawo..., art. 136 PrSpétdz, nb 3.

57> Przepis ten znajduje zastosowanie wtasnie po zakoniczeniu postepowania upadto$ciowego osoby fizycz-
nej lub podmiotu, ktérego istnienie nie ustaje na skutek zakonczenia postepowania; por. P. Zimmerman,
Prawo... (2020), art. 368 PrUpadt, nb 2.
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576)

majatku®®) albo moze podjaé dobrowolng decyzje o zlikwidowaniu - na zwyktych zasadach -
majatku, jaki pozostal po zakoniczeniu postepowania upadtosciowego. W obecnym stanie
prawnym nie ma podstaw dla wywodzenia obowigzku do otwierania likwidacji, chyba ze tak

wiaénie zdecyduja wtasciciele (cztonkowie, akcjonariusze, udziatowcy)*”

. W pi$miennictwie
spétdzielczym postuluje sie juz wyraznie umozliwienie podjecia decyzji co do dalszego ist-
nienia sp6ldzielni jej wiasciwym organom®”®.

Decyzja moze dotyczy¢ dobrowolnego zakoniczenia dziatalnosci spétdzielni. Analogicznie,
po rozpoczeciu przez spéidzielnie na nowo dziatalnosci, w razie kolejnych ktopotéw lub
woli zakoniczenia jej bytu moze nastapi¢ mniej dobrowolnie jej wykreslenie z rejestru na
zasadach ogélnych - po przeprowadzeniu zwyklej likwidacji, a nawet po otwarciu ponownie
jej upadtosci®”.

W piSmiennictwie spéldzielczym wskazuje sie, ze jezeli po ukoniczeniu postepowania
upadlodciowego spétdzielni pozostaje jeszcze jaki$ majatek, lecz spétdzielnia chee zakonczy¢
swoéj byt, majatek ten przypada do rozdziatu cztonkom spétdzielni. Aktywa nalezy rozdzieli¢

580

na podstawie art. 125 § 5, 5 i 6a w zw. z art. 3 PrSpétdz®®°, skoro cztonkowie spétdzielni sg

ekonomicznymi wilascicielami majatku sp6tdzielni®®'. Jest to poglad nawigzujacy celowo
lub nie do stanowiska, zgodnie z ktérym, jezeli po zakoniczeniu postepowania upadtoscio-
wego spétki akcyjnej pozostanie majatek spétki (a spétka chce zakoticzyé byt prawny), jej
wykreslenie z rejestru nie musi by¢ poprzedzone ogloszeniem i przeprowadzeniem likwi-
dacji®*. Dopuszczalne jest przekazanie majatku pozostalego po zakoniczeniu postepowania

583 co znalazlo

upadtosciowego (po pelnym zaspokojeniu wierzycieli) wspélnikom spétki
aprobate w pi$miennictwie®®*. Pozostaly majatek sp6tki z 0.0. dzieli sie miedzy wspdlnikéw
w stosunku do ich udziatéw (art. 286 § 2 KSH), chyba ze umowa spétki okresla inne zasady

podziatu majatku (art. 286 § 3 KSH) - wéwczas dzieli sie go wedtug tych zasad.

576 Za nieaktualny nalezy uzna¢ poglad Sadu Najwyzszego, sformutowany jeszcze pod rzadami przepi-

séw Kodeksu spétek handlowych i Prawa upadto$ciowego i naprawczego w brzmieniu sprzed 1.01.2016 r., iz
w razie ujawnienia (po wykresleniu spétki akcyjnej z rejestru przedsiebiorcéw) majatku spétki nieobjetego
likwidacjg do likwidacji tego majatku stosuje sie w drodze analogii przepisy Kodeksu spétek handlowych
dotyczace likwidacji spétki akcyjnej w organizacji (uchw. SN z 3.12.2014 r., II CZP 90/14).

577 P, Zimmerman, Prawo... (2020), art. 368 PrUpadt, nb 3.

S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecznego. Komen-
tarz, Warszawa 2012, art. 136 PrSpétdz, nb 5 ; K. Kwapisz-Krygel, Prawo..., art. 136 PrSpéldz; przeciwnie, choé
bez szerszego uzasadnienia - A. Stefaniak, Komentarz do ustawy - Prawo spétdzielcze..., art. 136 PrSpétdz.

7 Dotyczace spétek post. SN z 22.01.2010 1., V CSK 208/09.

Z. Niedbata, Komentarz do znowelizowanego prawa spétdzielczego, Poznani 1994, s. 60. Zgodnie z art. 3
PrSpéidz: ,Majatek spétdzielni jest prywatng wlasnoscia jej cztonkéw”.

81 S. Gurgul, Upadiosé spéldzielni mieszkaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecznego. Komen-
tarz, Warszawa 2012, art. 136 PrSpétdz, nb 3; podobnie, cho¢ z powotaniem jedynie na zasady stusznosci,
P. Zakrzewski, Upadtosé..., s. 421.

%82 Podziat miedzy wspdlnikéw majatku pozostatego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli
nastepuje najwczes$niej po uptywie szesciu miesiecy od daty ogloszenia o otwarciu likwidacji i wezwaniu
wierzycieli (art. 286 § 1 KSH). Po przeprowadzeniu likwidacji, z chwilg wykreslenia spétki z rejestru, naste-
puje rozwigzanie spétki z o.o. (art. 272 KSH).

%83 Post. SN z 22.01.2010 1., V CSK 208/09, OSNC 2010, nr 9, poz. 123.

R. Adamus, Prawo upadtosciowe. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2021, art. 368 PrUpad}, nb 5.
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Tu jednak pojawia sie znowu analizowany juz w piS$miennictwie spétdzielczym problem
niedopuszczalnosci lub dopuszczalnosci podziatu miedzy cztonkéw spétdzielni majatku
spétdzielni w okresie likwidacji, po sptaceniu dtugéw spétdzielni. Mozliwos¢ taka jest efek-
tem najnowszych zmian legislacyjnych. Pierwotnie bowiem zasada polskich spétdzielczych
rozwigzan prawnych byta niepodzielnosé¢ majatku spétdzielni miedzy cztonkéw w okresie
jej likwidacji, pozostatego po sptaceniu lub zabezpieczeniu wszystkich zobowigzan. Zgod-
nie z art. 81 ust. 3 zd. 1 SpU pozostala czes¢ majatku przeznaczano na cele uzytecznosci
publicznej, stosownie do postanowien statutu lub uchwaty ostatniego walnego zgromadzenie
cztonkéw. Nastepnie zasada niepodzielnosci majatku spétdzielni w okresie jej likwidacji
zostala przyjeta w art. 82 § 5 SpZwU. Co wiecej, w warunkach gospodarki planowo-naka-
zowo-rozdzielczej zyskata nowe, szczegélne znaczenie. Zakaz wyptat (zwrotu) majatku
czlonkom i przekazanie go na cele ogblnonarodowe podkreslato przeksztalcenie, w toku
likwidacji spétdzielni, wtasnosci spétdzielczej (odpowiadajacej niepodzielnym funduszom

zasobowemu i udzialowemu) we wlasnos¢ ogélnonarodowg®*®

.Dopierowart. 125 § 5 PrSpétdz
odstgpiono od zasady niepodzielnosci w okresie likwidacji spétdzielni i dopuszcza sie roz-
dysponowanie przez walne zgromadzenie pozostatym majatkiem®®®, przy czym przez pojecie

,pozostaly majatek” nalezy rozumie¢ te cze$¢ majatku spétdzielni, ktéra pozostata nie tylko
po splaceniu jej dtugéw wierzycielom®®, ale i po zwrocie wktadéw i wyplaceniu udziatéw
cztonkom spétdzielni®®®.

Organem uprawnionym do rozdysponowania , pozostalym majatkiem” jest ostatnie walne
zgromadzenie cztonkéw zwotane po sptaceniu dtugéw (przez likwidatoréw, art. 125 § 1, 2
PrSpéldz, ale przepis ten pasuje i w tym wypadku) oraz po wyptacie wartosci udziatéw
wniesionych (art. 125 § 3 PrSpétdz), ktére w przypadku spétdzielni mieszkaniowych sg
niewielkie. Odpowiednie stosowanie art. 125 § 6 PrSpétdz oznacza z kolei, ze gdy uchwata
walnego zgromadzenia cztonkdw nie zawiera stosownego wskazania, co robi¢, ,pozostaltym
majatkiem” moze rozdysponowacé likwidator.

Opisany wyzej tryb postepowania dotyczy sytuacji, w ktérej organy spétdzielni po zakon-

czeniu postepowania upadto$ciowego podejmuja inicjatywe i obieraja od syndyka pozostaty

%85 M. Gersdorf, Zarzqd spétdzielni w systemie jej organéw, Warszawa 1976, s. 19.

Por. tez rozwigzanie zaproponowane w projekcie ustawy - Prawo spétdzielcze z 1998 r., gdzie wart. 4
§ 1 pkt 12 projektu proponowano, by statut z géry okreslat zasady podziatu majatku spétdzielni w razie jej
likwidacji; por. W. Jastrzebski, Projekt ustawy Prawo spétdzielcze wraz z uzasadnieniem, , Monitor Spétdzielczy”
1998, nr 3 (numer specjalny), s. 4, 16, 41.

%87 Podobnie w przypadku spétki z o.0., w okresie jej likwidacji nie mozna, nawet cze$ciowo, wyptacaé
wspdblnikom zyskéw ani dokonywaé podziatu majatku spétki przed sptaceniem wszystkich zobowigzan
(art. 275 § 2 k.s.h.).

%88 Art. 123 PrSpétdz stanowi, ze w okresie likwidacji nie obowigzuje juz zasada zakladajaca, iz strata
spétdzielni ma zostaé pokryta przede wszystkim z funduszu zasobowego (art. 90 § 1 PrSpéldz). Jezeli walne
zgromadzenie postanowi, ze strata ma zosta¢ pokryta przede wszystkim z funduszu udzialowego, to moze sie
okaza¢, iz czlonkowie spéidzielni nie bedg mieli roszczen do niej o wyplate wartosci udziatéw wniesionych.
Ich udzialy zostana przeznaczone na pokrycie straty, a cztonkowie nie beda mogli sprzeciwi¢ sie takiemu
sposobowi krycia straty.
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majatek wraz z dokumentami. Upadly obowigzany jest odebra¢ od syndyka majatek, ktéry
wchodzit do masy upadtoéci, lecz nie zostat zlikwidowany w toku postepowania (po zakori-
czeniu zaspokojenia wszystkich wierzycieli) pod rygorem likwidacji na jego koszt (art. 366
PrUpadl)®®. Jezeli upadly nie odbierze swojego majatku w terminie wyznaczonym przez
syndyka, sad upadto$ciowy zarzadza jego (przymusows) likwidacje i okreéla sposéb likwi-
dacji (art. 366 ust. 1 w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpadt). Sad moze nakazaé likwidacje majatku
na koszt upadtego m.in. przez przekazanie majatku na cele dobroczynne lub w inny sposéb,
jezelilikwidacja majgtku w sposéb okreslony przez sad okaze sie niemozliwa lub nadmiernie

utrudniona (art. 366 ust. 2 w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpadt).

4. Zakonczenie upadtosci likwidacyjnej na skutek nieudanego spieniezania
sktadnikéw masy przy niezaspokojonych dtugach spotdzielni

Na podstawie analizy obowiazujacych przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
odnosi sie wrazenie, ze ustawodawca przyjal, iz w kazdym przypadku niewyptacalnosci
spétdzielni mieszkaniowej zostanie otwarte postepowanie upadio$ciowe, a w razie potrzeby
likwidacji spétdzielni mieszkaniowej z innych przyczyn - postepowanie likwidacyjne sp6t-
dzielni. Ich brzmienie wskazuje ponadto, ze ustawodawca dziatat w przekonaniu, iz w toku
postepowania upadiosciowego lub ogélnego postepowania likwidacyjnego spétdzielni miesz-
kaniowej w kazdym przypadku musi doj$¢ do spieniezenia catego majatku tej spétdzielni,
a w szczegblnosci do zbycia budynku albo udziatu w budynku obcigzonego prawami czton-
kéw i innych oséb do lokali, a wiec Ze bez tego nie bedzie mozliwe zakoniczenie likwidacji
lub postepowania upadiosciowego i wykreslenie spétdzielni mieszkaniowej z KRS.

Jezeli w masie upadlosciowej pozostaly wylacznie takie sktadniki, ktérych zbycie jest
niemozliwe, upadta spétdzielnia mieszkaniowa formalnie nadal istnieje, nie pozostaje , pusta
skorupg” pozbawiong aktywéw, jednak likwidacja nie udaje sie. Powstaje wiec pytanie, czy na
bazie pozostatego majatku upadly nie jest w stanie prowadzié¢ juz dziatalnosci gospodarczej
iczy w takiej sytuacji zasadne jest jak najszybsze formalne zakonczenie jego bytu prawnego
w drodze zlozenia wniosku o wykreslenie z KRS? Jesli tak, co sie dzieje z majatkiem pozo-
stalym po zakoriczeniu postepowania upadiosciowego, a takze jakie sg skutki wykreslenia
w takiej sytuacji spétdzielni z rejestru.

W przypadku spétdzielni mieszkaniowych wystepuje przypadek, ze jesli w skiad nie-
zbytej masy likwidacyjnej wchodzi budynek z posiadaczami praw do lokali, to spétdzielnia
mieszkaniowa moze byé w stanie nadal prowadzié¢ dziatalnoéé ustawowsa (np. zarzadzanie

swoimi nieruchomogciami). Sytuacja ta nie moze jednak trwaé w nieskoficzono$¢, bo nie jest

58 P, Zimmerman, Prawo... (2020), art. 368 PrUpadt, nb 2.
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to celem upadtosci likwidacyjnej (ewentualnie egzekucji przez zarzad przedsiebiorstwem).
W ktérym$ momencie syndyk powinien sporzadzié i wykonaé ostateczny plan podziatu
wienczacy egzekucyjny cel upadtosci likwidacyjnej®®®, mimo niezlikwidowanego majatku
upadtej spétdzielni. Przepisy prawa upadtoéciowego (art. 364 iart. 369 PrUpadt, poprzednio
art. 217,218, 2211223 PrUpadt z 1934 r.) przewiduja mozliwo$é zakoniczenia postepowania
po wykonaniu ostatniego planu podzialu, pomimo ze majatek stanowigcy mase upadiosci
nie zostat w calosci zlikwidowany.

W szczegdlnoéci nalezy wskazaé, ze jezeli w toku upadtosci likwidacyjnej spétdzielni
mieszkaniowej nie nastapi likwidacja przez uwlaszczenie sie cztonkéw na zajmowanych
lokalach (art. 12, 17*, 39, 48, 48' SpMieszkU) i nie nastapi zbycie przez syndyka komu-
kolwiek nieruchomosci obcigzonej prawami wiasno$ciowymi i lokatorskimi cztonkéw do
lokali - nie aktywuje sie mozliwo$¢ zastosowania wprost art. 16 i art. 17'® SpMieszkU. Taka
sytuacja ma miejsce, gdy sami cztonkowie spétdzielni nie sg zainteresowani lub nie moga
doprowadzi¢ do przeksztalcenia ich praw do lokali w odrebng wtasnosé lokali lub wlasnosé¢
domu jednorodzinnego wraz z prawem do dziatki. Powstanie sytuacja patowa, gdy zaden
z cztonkéw nie wystapi z wnioskiem obejmujacym zadanie nabycia lokalu, na ktérym usta-
nowione jest przystugujace mu prawo wtasnosciowe. Jesli zadna z oséb, ktérym przystuguje
prawo wlasno$ciowe, nie zechce naby¢ wlasnosci swego lokalu dobrowolnie, to powstaje
bledne koto - prawo wtasnosciowe nie przeksztalci sie we wtasnosé, gdyz nie ma nabywcy
budynku, poniewaz wiasno$¢ lokali maja naby¢ ex lege osoby posiadajace wiasnosciowe

prawa do lokali®*

. W szczegélnosci z uwagi na spodziewany skutek odzialywania art. 17
SpMieszkU®*?? trudno bedzie znaleZ¢é nabywece dla budynku wraz z lokalami nawet pod tytu-
tem darmym, skoro ich wtasno$¢é moze naleze¢ w zasadzie jedynie do podmiotéw, ktérym
przystuguje do tych lokali prawo rzeczowe®”?, ewentualnie nikt nie bedzie sktonny zaptacié
za nabycie budynku, zatem nalezy pozwoli¢, aby syndyk mégl zawrzeé umowe pod tytutem
darmym (nieodptatnym) lub za odptatnoécig symboliczng. Sprzedaz innej osobie niz spét-
dzielnia mieszkaniowa budynku, w ktérym znajduja sie wytacznie lokale bedace przedmiotem
spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, staje sie iluzoryczna®*.

Moze sie tez tak zdarzy¢, ze juz po zakoniczeniu postepowania upadtosciowego w sposéb
okreslony w przepisach art. 368 ust. 1 i 2 PrUpad! pozostang ujawnione jakie$ sktadniki masy
upadtoéci, w tym nieruchomo$¢, ktérej nie dalo sie sprzedaé®®®. Czy wéwczas syndyk masy

upadtosci moze wnieé¢ o wykreslenie spétdzielni z rejestru mimo pozostawania majatku,

5% A. Torbus [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red. A. Hrycaj,
A.Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2020, Art. 368 nb 149.
! E.Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 6.
%2 Zob. rozdziat III. 7 niniejszego opracowania.
P. Ledwon, Problemy..., s. 149.
S. Gurgul, Zakoriczenie..., s. 1025.
Por. stan faktyczny w uchw. SN z 19.01.2007 r., III CZP 146/06, OSNC 2007, nr 11, poz. 161.
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ajesli tak, jakie sg tego skutki dla praw cztonkéw do lokali, dla wierzycieli spétdzielni oraz
dla wierzycieli cztonkéw spétdzielni?

W piSmiennictwie wskazuje sie, Ze nie mozna twierdzié, iz wobec braku regulacji szcze-
gblnej w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych i w Prawie spétdzielczym spétdzielcze
wlasnos$ciowe prawa do lokali wygasaja zawsze automatycznie z chwilg wykreslenia spét-
dzielni mieszkaniowej z rejestru, poniewaz taka interpretacja pozostawataby w sprzecznosci
z zasada numerus clausus przyczyn wygasniecia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu - przy czym jednocze$nie wskazuje sie, ze w drodze analogii do art. 17'®* SpMieszkU
spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu réwniez przeksztalca sie ex lege w prawo odrebnej
wtlasnosci lokalu lub we wtasno$¢ domu jednorodzinnego, przy czym nastepuje to w chwili
wykreslenia spétdzielni z rejestru po zakonczeniu likwidacji lub postepowania upadloscio-

%%¢. Niepowodzenie ze znalezieniem nabywcy w toku licytacji wlasnosci budynku, co

wego
uniemozliwia stosowanie wprost art. 17'® SpMieszkU, ujawnia luke prawna, tj. brak przepisu
regulujacego sytuacje prawna oséb, do ktérych z réznych wzgledéw nie mozna byto zasto-
sowaé wprost art. 17'® ust. 1 SpMieszkU w toku likwidacji lub upadtosci spétdzielni. Mozna
ja wypelni¢ w drodze analogicznego stosowania art. 17'® ust. 1 SpMieszkU®*”. W pi$mien-
nictwie podano tez dalsze argumenty przemawiajace za takim stanowiskiem: wyktadni
systemowej (zamkniecie luki systemowej), historycznej (pomytka ustawodawcy) i teleolo-
gicznej (niesprawiedliwo$é i spoteczne skutki luki) - nalezy zastosowaé art. 17'® SpMieszkU,
naprawiajac niejako btad ustawodawecy, i przyjaé, ze spétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu przeksztalca sie ex lege w prawo wtasnosci domu jednorodzinnego lub w odrebna
wtasnos¢ lokalu z momentem wykreslenia spétdzielni z rejestru po zakonczeniu likwidacji
lub postepowania upadtosciowego®®.

Zanim jednak do wykreslenia dojdzie, w toku postepowania upadtosciowego mozliwe
jest nastepujace rozwiazanie.

Po pierwsze, nieudana likwidacja powinna sktoni¢ syndyka do zakoriczenia postepowania
upadlosciowego, ale bez skladania przez niego wniosku o wykreslenie spétdzielni, ktéra
nadal ma swéj majatek. Okoliczno$¢, ze nieruchomo$é spétdzielni nie moze by¢ sprzedana
ani ,zlikwidowana” w sposéb przewidziany w przepisach art. 17'* SpMieszkU, nie stanowi
przeszkody do zakonczenia postepowania upadtosciowego; decyzje co do przeznaczenia
pozostalego majatku masy upadtosci podejmuja wéwczas organy spéldzielcze®’. W takiej
sytuacji zgodnie z art. 364 w zw. z art. 368 ust. 3 PrUpadt, z dniem uprawomocnienia sie
postanowienia o zakoriczeniu postepowania upadlosciowego upadty odzyskuje prawo zarza-

dzania swoim majatkiem i rozporzadzania jego sktadnikami, a syndyk wydaje niezwtocznie

% K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 5.

597 K.Krélikowska [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, Legalis,
art. 17'® SpMieszkU, nb 28.

%8 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2016), art. 17** SpMieszkU, s. 240, nb 5.

% S. Gurgul, Zakoriczenie..., s. 1026.
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upadtemu jego majatek i dokumenty; prawomocne postanowienie ma moc tytutu wyko-
nawczego. Upadly obowiazany jest odebra¢ od syndyka majatek, ktéry wchodzit do masy
upadtosci, lecz nie zostat zlikwidowany w toku postepowania (tylko w wypadku zakoriczenia
z powodu zaspokojenia wszystkich wierzycieli) pod rygorem likwidacji na jego koszt (art. 366
PrUpadt)®®. Jezeli upadty nie odbierze swojego majatku w terminie wyznaczonym przez syn-
dyka, sad zarzadza jego likwidacje i okreéla sposéb likwidacji (art. 366 ust. 1 w zw. z art. 368
ust. 3 PrUpadt). Sad moze nakazaé likwidacje majatku na koszt upadtego przez przekazanie
majatku na cele dobroczynne lub w inny sposéb, jezeli likwidacja majatku w sposéb okreslony
przez sad okaze sie niemozliwa lub nadmiernie utrudniona (art. 366 ust. 2 w zw. z art. 368
ust. 3 PrUpadt). Po zakoriczeniu postepowania upadtosciowego upadty wchodzi do postepo-
wania cywilnego w miejsce syndyka (art. 367 ust. 2 w zw. z art. 368 ust. 2 PrUpadl). Artykut
367 ust. 2 znajdzie zatem zastosowanie tylko po zakoriczeniu postepowania upadlosciowego
osoby fizycznej lub podmiotu, ktérego istnienie nie ustaje na skutek zakonczenia postepo-

wania®”

. W pozostalych wypadkach postepowania zostang umorzone przy zastosowaniu
art. 182 § 1 KPC (utrata zdolnosci sagdowej i brak nastepcéw prawnych).

Po drugie, nieruchomo$¢, ktérej z braku kupujacych nie udaje sie sprzedaé, moze by¢
zwrdcona organom spétdzielni - po prawomocnym umorzeniu postepowania upadioscio-
wego (art. 364 ust. 2 PrUpadl). Ma ono skutki analogiczne do zakoficzenia postepowania
upadlosciowego i nie skutkuje koniecznoscia sktadania wniosku o wykreslenie spétdzielni
z rejestru. W tym przypadku do ,,0dzytego” majatku spétdzielni wszyscy niezaspokojeni
dotad wierzyciele beda mogli dochodzié swych wierzytelno$ci bezposrednio od spétdzielni®®.
Na tym etapie moze tez nastgpi¢ ,zwykte” ustanowienie i przeniesienie przez spétdzielnie
wtlasno$ci lokali albo sprzedaz nieruchomosci.

Po trzecie, gdy sprzedaz jakiego$ sktadnika masy upadlosci nie jest mozliwa, konieczne
staje sie oddanie danego przedmiotu lub prawa samemu upadlemu jeszcze w toku postepo-
wania upadlosciowego, m.in. na podstawie art. 364 ust. 112 wzw. z art. 368 ust. 3 PrUpadt.
Niezlikwidowane sktadniki majatku podlegaja wydaniu upadiemu, a raczej wilascicielom
upadtego, jesli jest on osobg prawng (art. 364 ust. 112 oraz art. 368 ust. 1-3 PrUpadt). W tym
wypadku osoby, miedzy ktére zostaje rozdzielony majatek spétdzielni, nie ponosza juz w ogdle

603

odpowiedzialnosci za jej zobowigzania®*®. W dotychczasowym pismiennictwie przewaza

poglad, ze jezeli po zakoniczeniu postepowania upadtosciowego i po wykresleniu spétdzielni
okaze sie, ze pozostal niezlikwidowany majatek (nieistniejacej) juz spétdzielni, majatek ten

604

powinien przypas¢ cztonkom tej spétdzielni zgodnie z dyrektywa art. 3 PrSpétdz®®*, w razie

° P Zimmerman, Prawo... (2020), art. 368 PrUpadt, nb 2.

P. Zimmerman, Prawo... (2020), art. 368 PrUpadt, nb 2.

S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej - przeksztalcenie... (cz. 2), s. 414 in.

S. Gurgul, Upadtos¢ spétdzielni mieszkaniowej - przeksztalcenie... (cz. 1), s. 360.

S. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 136 PrSpétdz, nb 3; K. Kryla-Cudna [w:]
Prawo spétdzielczei mieszkaniowe. Komentarz, t. 6a, red. K. Osajda, Warszawa 2018, Legalis, art. 136 PrSpétdz, nb 3.
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takiego rozdzielania majatku zasady stusznosci blokuja zagdanie zwrotu na podstawie art. 411
pkt 2 KC.

Moim zdaniem majatek ten powinien przypas¢ byltym cztonkom spétdzielni, poniewaz
w $wietle kategorycznego brzmienia art. 3 PrSpétdz (,Majatek spétdzielni jest prywatng
wlasnoécig jej cztonkéw”) oraz treéci przepiséw art. 125 § 5, 5ai 6 PrSpétdz nie moze ulegaé
watpliwosci, ze cztonkowie spéldzielni sg nie tylko tzw. ekonomicznymi, lecz takze praw-
nymi wlascicielami calego majatku, ktéry w czasie istnienia spétdzielni stanowit podstawe
prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i os§wiatowo-kulturalnej oraz
substrat odpowiedzialno$ci za zobowigzania zaciggniete w ramach tej dziatalnosci (art. 1 § 1
i2wzw. zart. 6768 PrSpétdz)®°. Prezentowane jest jednak stanowisko, ze po zakoficzeniu
dziatalno$ci spétdzielni jej majatek, ktéry pozostaje po sptaceniu wierzycieli, nie przypada
czlonkom, lecz zostaje przeznaczony na okreslone cele spoteczne®’. Tym bardziej takie
decyzje powinny by¢ podjete przed wykresleniem spétdzielni mieszkaniowej z rejestru.

Wskazano takze stusznie, ze nie nalezy budowa¢é koncepcji odpowiedniego stosowania
art. 127 PrSpétdz o przejsciu niezlikwidowanego majatku zlikwidowanej spétdzielni na
rzecz zwiagzku rewizyjnego lub Krajowego Zwiazku Spétdzielczego, gdyz art. 1277 PrSpétdz
nie traktuje o generalnej sukcesji co do niezlikwidowanego jeszcze majatku, ale o wejsciu
jako strona do niezakoniczonych postepowan®.

Postepowanie upadto$ciowe nie musi sie zakonczy¢ zlikwidowaniem wszystkich aktywéw.
Syndyk ma obowigzek czynié wszelkie starania majace na celu likwidacje (sprzedaz) majatku
masy upadtosci, obowigzek ten jednak nie ma charakteru bezwzglednego. Sprzedaz i uptyn-
nienie majatku s3 wymagane, ale nie stanowig jednak koniecznej przestanki zakoniczenia
likwidacji lub postepowania upadioéciowego spétdzielni. Podobnie nie stanowia koniecznej
przestanki zwrécenia sie o wykreslenie spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego.

Wskazuja na to przepisy art. 121 § 1 i 3 PrUpadt zezwalajace na wylaczenie - w okreslo-
nych sytuacjach - poszczegélnych sktadnikéw z masy upadtosci (podobnie w art. 306 oraz
art. 63 ust. 1 pkt 3i4iart. 315 PrUpadt). Gdy sprzedaz jakiego$ sktadnika masy upadtosci nie
jest mozliwa, konieczne staje sie oddanie danego przedmiotu lub prawa samemu upadiemu
jeszcze w toku postepowania upadiosciowego, m.in. na podstawie przepiséw o wylaczeniu
z masy upadlosci (por. art. 63 ust. 2, art. 315 i art. 334 ust. 1 PrUpadt). Rozwigzanie to oce-
niono jako skomplikowane jurydycznie w swych skutkach, a z pewnoscia niekorzystne dla

wierzycieli podmiotu, gdyz pozbawia najczesciej ich wlasnie mozliwosci zaspokojenia sie

05 p. Zakrzewski, Upadlosé..., s. 421.

5% 3. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej - przeksztalcenie... (cz. 2), s. 4141in.

J. Frackowiak [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne - cze$¢ ogdlna, red. M. Safjan, Warszawa
2007, s. 1073; ]. Frackowiak [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne - cze$¢ ogélna, red. M. Safjan,
Warszawa 2012, s. 1187.

% K.P. Sokotowski, Los spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu po likwidacji spétdzielni mieszkaniowej,

,Rejent” 2012, nr 9, s. 104-114.
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z danego sktadnika majatku upadlej spétdzielni, poniewaz z reguly traci ona byt prawny po
zakoriczeniu postepowania upadto$ciowego (art. 35 KC w zw. z art. 136 PrSpétdz)*®. Jednak
nie mozna wykluczy¢, ze w sytuacji patowej wylaczenie sktadnikéw z masy bedzie najlepszym
rozwigzaniem. Tak wla$nie miato miejsce w jednej ze spraw, w ktdrej syndyk w planie likwi-
dacji masy upadtosci, kierujac sie interesem spotecznym, postanowit uwzgledni¢ prawa do 2.2
lokali, ktérych wlasnos$é nie zostata notarialnie przeniesiona do dnia upadtosci, wylgczajac
ten majatek z masy upadlosci, ktéry to plan likwidacyjny byt znany wierzycielom, a decyzje
syndyka nie zostaty w toku postepowania upadtosciowego zaskarzone®°.

Jednak przepisy prawa upadiosciowego wprowadzaja wytaczenia niektérych grup akty-
woéw z masy upadlosci. Mieniem upadlego niewchodzacym w sktad masy upadtosci dysponuje

611

samodzielnie upadty. Istnieje kilka podstaw wytaczenia z masy upadtosci®"'. Nalezace do
upadtego sktadniki majatku, w tym nieruchomos¢ lub jej utamkowa cze$é, moga by¢ wyta-
czone przez sedziego-komisarza z masy upadtosci dopiero wtedy, jezeli tacznie nie mozna
ich zby¢ z zachowaniem przepiséw ustawy, a dalsze pozostawanie tych sktadnikéw majatku
w masie upadlosci bedzie niekorzystne dla wierzycieli z uwagi na obcigzenie masy upadtosci
zwigzanymi z tym kosztami (art. 315 PrUpadt). Uchwata zgromadzenia wierzycieli moze
wylaczy¢ z masy upadtosci inne sktadniki mienia upadtego, ktére nie podlegaja wytaczeniu
z masy upadtosci ex lege (art. 63 ust. 2 PrUpadt). Zgromadzenie wierzycieli moze wylaczy¢é
z masy upadtosci m.in. ruchomosci i nieruchomosci upadtego, jezeli nie zostaly one sprze-
dane i zaden z wierzycieli nie wyrazit gotowosci ich przejecia na poczet wierzytelnosci za
cene odpowiadajaca 2/3 kwoty oszacowania (art. 121 PrUpadt - przy kworum wynoszacym
3/4 ogéblnej sumy wierzytelnosci). Jest to uchwata o przejeciu inwestycji przez indywidulnych
wierzycieli albo przez nowo zatozong sp6tdzielnie mieszkaniowg®?. Stosownie do tresci
przepiséw art. 121 § 1 i § 3 PrUpad! niedajaca sie zby¢ nieruchomos¢ moze by¢ wylaczona
z masy upadltosci na podstawie uchwaty zgromadzenia wierzycieli, co oczywiscie dotyczy

takze budynkéw nalezacych do upadlej spétdzielni mieszkaniowe;.

% 3. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej - przeksztatcenie... (cz. 1), s. 360.

1% Wyr. SA w Warszawie z 18.03.2014 r., VI ACa 712/13.

s 7, Sobkowski, Glosa do postanowienia SN z 17.03.1967 ., I Cz 146/66, ,Nowe Prawo” 1970, nr 6; M. Swiesz-
kowski, Wytgczenia z masy upadiosci, ,Przeglad Sadowy” 2000, nr 7-8, s. 30; P. Janda, Wylqgczenie z masy upa-
dosci - podobieristwa i réznice nowego i starego prawa upadtosciowego, Pr. Spét. 2003, nr 5, s. 40.

¢z D. Czajka, Upadlosé..., s. 33.
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5. Uchylenie postepowania upadtosciowego spétdzielni mieszkaniowej

Szczegélnym przypadkiem odmowy prowadzenia postepowania upadtosciowego zanim sie
ono zacznie, jest ogloszenie upadlosci spétdzielni mieszkaniowej przez sad upadlo$ciowy
Iinstancji®?®, a nastepnie uchylenie tego postanowienia przez sad upadtosciowy Il instancji
i ostateczne oddalenie wniosku o ogtoszenie upadlosci przez sad I instancji. Zgodnie z art. 371
ust. 1 PrUpadt postepowanie upadlosciowe podlega uchyleniu w razie prawomocnego oddale-
nia wniosku o ogloszenie upadtosci. Stosuje sie wéwczas odpowiednio przepisy art. 362-367
PrUpadl, dotyczace skutkéw zakonczenia postepowania.

Do tej pory, w praktyce, uchylenie postanowienia o ogloszeniu upadtosci spétdzielni
nastepowato zwykle z tej przyczyny, ze samo ogloszenie upadiosci przez sad I instancji nie
bylo uzasadnione, tzn. okazato sie, ze spétdzielnia nie pozostawata w stanie niewyptacalnosci
ani nadmiernego zadtuzenia, jak btednie przyjat sad I instancji®**. Drugim powodem uchy-
lania postanowienia sadu I instancji o ogloszeniu upadlosci jest zaistnienie lub wykazanie
zaistnienia sytuacji wskazanej w art. 13 ust. 1 PrUpadl, tzn. tego, ze majatek spétdzielni
mieszkaniowej juz oczywiscie nie wystarcza nawet na zaspokojenie kosztéw postepowania
upadtosciowego.

Praktyke uchylania postanowienl o ogtoszeniu upadtosci spétdzielni mieszkaniowych
obrazuje katalog wydanych postanowien w tej sprawie zawarty w aneksie 6 do niniejszego
pracowania.

Nalezy jeszcze wskazaé, ze w przypadku uchylenia postanowienia o ogloszeniu upadto-
Sci nie orzeka ostatecznie sad II instancji, tylko sprawa jest przekazywana do ponownego
rozpoznania sagdowi I instancji. W tym czasie ustanowieni juz sa syndyk oraz sedzia-komi-
sarz; zachowuja oni swoje uprawnienia przez okres trwania tego postepowania, tj. do czasu
zakonczenia postepowania przez uchylenie postanowienia przez sad I instancji. Czynnosci
juz przez nich dokonane w tym czasie nie s3 wzruszane, lecz pozostaja w mocy (art. 54 ust. 3
PrUpadt) po zakoniczeniu postepowania.

Co wiecej, po uchyleniu postanowienia o ogloszeniu upadto$ci przez sad Il instancji i prze-
kazaniu sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I instancji, a przed wydaniem przez
niego orzeczenia, moze zosta¢ wydane postanowienie o zatwierdzeniu uktadu. Wéwczas
postepowanie prowadzone w przedmiocie ogtoszenia upadtodci umarza sie (art. 54 ust. 4
PrUpadl), a wiec dojdzie do zakoriczenia prowadzonego krétko postepowania upadtosciowego,

ale ostatecznie nie na skutek uchylenia postanowienia o ogtoszeniu upadtosci.

18 Zwrot przez sad wniosku o ogloszenie upadio$ci spétki z powodu nieuzupetnienia jego brakéw formal-

nych jest réwnoznaczny z brakiem takiego wniosku (wyr. SN z 18.04.2007 r., 1 UK 349/06, OSNP 2008, nr 9-10,

poz. 149).
% M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 211.
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6. Oddalenie wniosku o ogtoszenie upadtosci likwidacyjnej spotdzielni mieszkaniowej

Przepisy prawa upadlosciowego przewiduja az cztery rodzaje sytuacji, w ktérych sad moze
lub musi oddali¢ wniosek wierzyciela lub samej sp6ldzielni mieszkaniowej o ogloszenie jej
upadtosci likwidacyjnej.

Po pierwsze, obligatoryjnie sad oddala wniosek wierzyciela o ogloszenie upadtosci spét-
dzielni mieszkaniowej, jezeli dtuznik (spétdzielnia) wykaze, ze w catosci wierzytelno$é ma
charakter sporny, a spér o to zaistnial miedzy stronami przed ztozeniem wniosku o ogtoszenie
upadtosci (art. 12a PrUpadt).

Po drugie, sad upadtosciowy moze oddalié¢ wniosek wierzyciela (gdyz tylko wierzyciel moze
de lege lata taki wniosek zglosi¢) o ogloszenie upadlo$ci spétdzielni mieszkaniowej, jezeli nie
ma zagrozenia utraty przez dtuznika-spétdzielnie mieszkaniows zdolnosci do wykonywania
jej wymagalnych zobowigzan pienieznych w niedtugim czasie (art. 11 ust. 6 PrUpad?).

Po trzecie, najczestsza przyczyna - tym razem obligatoryjnego oddalenia kazdego wnio-
sku (zaréwno wierzyciela, jak i samej spétdzielni mieszkaniowej) o ogloszenie upadtodci
spétdzielni mieszkaniowej jest przewidziana w art. 13 ust. 1 PrUpadt okoliczno$é, iz majatek
niewyplacalnej spétdzielni mieszkaniowej nie wystarcza juz nawet na zaspokojenie kosztéw
postepowania upadlosciowego lub ze wystarczy jedynie na zaspokojenie tych kosztédw®*.
Chodzi o oddalenie wniosku o ogloszenie upadtosci z powodu ubogosci masy, gdy prowadze-
nie postepowania upadloéciowego mija sie z celem®*. Sad ma obowigzek badania na etapie
rozstrzygania o zasadnos$ci ogloszenia upadtosci, czy istniejacy majatek niewyptacalnego
dtuznika wystarczy na zaspokojenie kosztéw postepowania upadto$ciowego. Postanowienie
o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosci na podstawie art. 13 ust. 1 i 2 PrUpadt obwiesz-
cza sie (art. 13 ust. 4 PrUpadt)®”.

W razie oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci na podstawie art. 13 PrUpadi, spét-
dzielnia mieszkaniowa powinna albo przedsiewziaé sanacje i srodki zaradcze, o ktérych

mowa w art. 130 § 3 PrSpétdz, albo doprowadzié¢ do zakoniczenia swoich spraw biezacych

% Jezelizostanie uprawdopodobnione, ze obcigzenia majatku dtuznika sa bezskuteczne wedtug przepiséw

ustawy albo gdy dokonane zostaly w celu pokrzywdzenia wierzycieli, jak réwniez jezeli zostanie uprawdopo-
dobnione, ze dtuznik dokonat innych czynnosci prawnych bezskutecznych wedtug przepiséw ustawy, ktérymi
wyzbyl sie majatku wystarczajacego na zaspokojenie kosztéw postepowania, a okoliczno$ci sprawy wskazuja,
ze zastosowanie przepiséw o bezskutecznosci i zaskarzaniu czynno$ci upadlego doprowadzi do uzyskania
majatku o wartosci przekraczajacej przewidywana wysoko$¢ kosztéw, przepiséw art. 13 ust. 1 PrUpad? nie
stosuje sie (art. 13 ust. 3 PrUpadl). Por. tez uchw. SN z 4.03.2005 r., III CZP 95/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 25,
w ktérej wskazano, ze art. 13 ust. 3 PrUpad! nie wymaga udowodnienia, iz czynno$ci obciazajace majatek
dtuznika dokonane z pokrzywdzeniem wierzycieli lub czynnoéci skutkujace wyzbyciem sie majatku wystar-
czajacego na zaspokojenie kosztéw postepowania, byty czynnosciami bezskutecznymi. Aprobujaco do argu-
mentéw SN odniést sie Z. Miczek, Przestanki negatywne ogtoszenia upadtosci. Glosa do uchwaty SN z 4.03.2005 1.,
IIICZP 95/04, ,,Glosa” 2006, nr 3, s. 21.

€16 A.Witosz, Ochrona..., s. 42.
0d 1.12.2021 r. oddalajac wniosek na podstawie art. 13 ust. 1 i 2 PrUpad}, sad upadtosciowy wydaje
postanowienie wymieniajace podstawowe dane o dtuzniku (przyszte brzmienie art. 13 ust. 5 PrUpadt). Posta-
nowienie to podlega ogloszeniu.
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i zaprzestania dziatalno$ci tak, aby doszto do zastosowania art. 133 PrSpétdz®'®. Uwazano,
ze do przyjecia byt poglad, iz niewyptacalna spétdzielnia moglaby w tej sytuacji nadal pro-
wadzi¢ normalng dziatalnos¢ gospodarcza wbhrew obowigzkowi poddania sie likwidacji upa-
dlosciowej z uwagi na stan niewyplacalnosci - z uwagi na pozycje spétdzielni jako jednostki
gospodarki uspotecznionej®?.

Natomiast, jesli spétdzielnia nie ma juz majatku i nie prowadzi dziatalnosci, to istnieje
takze mozliwo$¢ zastosowania przepisu szczegélnego, na podstawie ktérego sad, oddalajac
wniosek wierzyciela (jak réwniez wniosek spétdzielni mieszkaniowej) o ogtoszenie upadtosci,
ustala, czy material zgromadzony w sprawie daje podstawe do rozwiazania tej konkretnej
spéldzielni, jako podmiotu wpisanego do Krajowego Rejestru Sadowego, bez przeprowadzania
postepowania likwidacyjnego (art. 13 ust. 2a PrUpadt), lecz takie rozwigzanie bedzie mozliwe
dopiero po stwierdzeniu, ze spétdzielnia ta nie ma majatku i nie prowadzi juz dziatalnosci.

Po czwarte, sad upadtoéciowy moze oddali¢ kazdy wniosek (wierzyciela i spétdzielni
mieszkaniowej) o ogloszenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej w razie stwierdzenia, ze
majatek tej spéldzielni jest obcigzony hipoteka i innymi prawami zastawniczymi w takim
stopniu, ze pozostaly jej majatek nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania (art. 13
ust. 2 PrUpadt)®*°. Postanowienie o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie
art. 13 ust. 1i 2 PrUpadt obwieszcza sie (art. 13 ust. 4 PrUpad?)®®. Takze w tej sytuacji sad,
oddalajac wniosek o ogloszenie upadlosci, ustala, czy material zgromadzony w sprawie
daje podstawe do rozwigzania podmiotu wpisanego do Krajowego Rejestru Sadowego bez
przeprowadzania postepowania likwidacyjnego (art. 13 ust. 2a PrUpadt).

Analiza ogloszen opublikowanych w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym od 1.01.20107T.
wskazuje na do$¢ znaczna liczbe postanowient o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosci

spéldzielni mieszkaniowej (zob. aneks 3 do niniejszego opracowania).

18 M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 210.

M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 210.

20 W poprzednim stanie prawnym w post. SN z 10.05.1999 r., I CKN 167/99, sady orzekajace w sprawie
uznaly, ze majatek spétdzielni nie wystarczat na zaspokojenie kosztéw postepowania upadlosciowego, gdyz
spétdzielnia nie posiadata zadnych §rodkéw finansowych ani w kasie, ani na rachunkach bankowych, a caty
majatek trwaly byt zabezpieczony na rzecz wierzycieli (ZUS, Urzedu Miasta i Gminy) hipoteka przymusowa,
za$ na maszynach i urzadzeniach ustanowiony zostal zastaw na rzecz innych wierzycieli. Dlatego sad rejo-
nowy oddalit wniosek zarzadu spétdzielni pracy o ogloszenie upadlosci, sad wojewddzki oddalit zazalenie na
to postanowienie, a Sad Najwyzszy oddalit kasacje wnioskodawczyni.

¢l 0d1.12.2021 1. oddalajgc wniosek na podstawie art. 13 ust. 1i 2 PrUpadt sad upadtosciowy bedzie wyda-
wal postanowienie wymieniajace podstawowe dane o dtuzniku (przyszte brzmienie art. 13 ust. 5 PrUpad}).
Postanowienie to bedzie podlegalo ogloszeniu.
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7. Wykreslenie spotdzielni bez postepowania likwidacyjnego (art. 133 PrSpétdz)

W przypadku upadlosci spétdzielni mieszkaniowej obowigzuje specyficzne rozwigzanie
zawarte w ustawie spéldzielczej - art. 133 PrSp6tdz®*?. Przepis ten stanowi wyjatek od
zasady, ze w razie niewyptacalnosci spétdzielni dochodzi do ogloszenia jej upadtosci i likwi-
dacji upadlo$ciowej. W tym przypadku wykreslenie spétdzielni mieszkaniowej z rejestru
nastepuje z zaniechaniem przeprowadzenia postepowanialikwidacyjnego w toku upadtosci
(podobnie przewidywat art. 9o SpZwU)**.

Pewne watpliwo$ci wywotuje obowiazywanie szczegdlnego przepisu art. 133 PrSpétdz,
zgodnie z ktérym jezeli ze sprawozdania finansowego sporzadzonego przez zarzad lub przez
likwidatora wynika, ze majatek spétdzielni, ktéra zaprzestata swej dziatalnosci, nie wystarcza
na pokrycie kosztéw postepowania upadioiciowego, a wierzyciele nie wyraza zgody na ich
pokrycie, sad (upadlo$ciowy) na wniosek wierzycieli lub Krajowej Rady Spétdzielczej zarzadzi
wykreslenie spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego bez przeprowadzania postepowania
upadtosciowego, zawiadamiajac o tym wierzycieli i Krajowa Rade Spétdzielcza. W art. 133
PrSpétdz zawsze chodzito o stan kwalifikowanej niewyptacalno$ci®®*. W takim wypadku
nie przeprowadza sie postepowania upadtosciowego ani nawet likwidacyjnego. Jesli jednak
pozostaje jaki$ majatek, to zdaniem doktryny, przeznacza sie go na cele wskazane w uchwale

625 (poprzednio

ostatniego walnego zgromadzenia albo na cele spétdzielcze albo spoteczne
o przeznaczeniu pozostalego majatku na cele spétdzielcze lub na cele spoteczne decydowat
wlaéciwy centralny zwigzek). Wniosek o wykre$lenie ma w tym wypadku charakter porzad-
kowy, bo zmierza do wykre$lenia z rejestru takiej spétdzielni, ktéra juz zaprzestata calej
swojej dziatalnosci, a wierzyciele nie wyrazaja zgody na pokrycie kosztéw postepowania
upadto$ciowego - staje sie ono zbedne. Pozostajace istniejace aktywa sg jednak rozdyspo-
nowane - istniejacy majatek czynny jest przeznaczany (przekazywany), czyli przenoszony
na inne podmioty.

Nalezy zauwazy¢, ze obecnie art. 133 PrSpétdz stanowi odpowiednik art. 13 PrUpadt,
zgodnie z ktérym sad moze oddali¢ wniosek o ogloszenie upadiosci, jezeli majatek dtuznika
oczywi$cie nie wystarcza nawet na zaspokojenie kosztéw postepowania. Powstaje zatem
problem korelacji miedzy oboma przepisami. Jak sie wydaje, art. 133 PrSpétdz (jako przepis
regulujacy to samo zagadnienie, a szczegélny podmiotowo - dotyczacy tylko spétdzielni)
zdaje sie wylaczaé art. 13 PrUpadl w tym swoim waskim zakresie, tzn. w sytuacji opisanej

w art. 133 PrSpétdz art. 13 PrUpadt nie bedzie miat zastosowania. Zatem sad bedzie zwigzany

22 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie... (2018), art. 17'® SpMieszkU, nb 5, s. 254.

2 R. Sozewski, Nowa ustawa o spétdzielniach iich zwigzkach w praktyce spétdzielni budownictwa mieszkanio-
wego, Warszawa 1963, s. 47.

% Sz. Stys, Z problematyki..., s. 77.

%5 P, Zakrzewski, Upadlosé..., s. 418; M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 210; M. Stepnowska-Michaluk,
Likwidacja..., s. 312; S. Gurgul, Upadtos¢ spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera..., art. 133 PrSpétdz, nb 2.
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wnioskiem o wykreslenie spétdzielni z rejestru bez przeprowadzania postepowania upadto-
Sciowego®*°.

Natomiast art. 13 PrUpad! moze mie¢ zastosowanie, gdyby nie wszystkie przestanki
art. 133 PrSpétdz zostaly spetnione, a wiec gdyby spétdzielnia mieszkaniowa nie zaprzestata
swojej dziatalno$ci. Zasadniczo wiec art. 133 PrSpétdz nie wylacza catkowicie stosowania
art. 13 PrUpad! do spétdzielni mieszkaniowych, gdyz zakresy normowania obu przepiséw
krzyzuja sie tylko w okreslonym zakresie.

Z przepisu art. 133 PrSpétdz, stanowiagcego odpowiednik art. 13 ust. 1 PrUpad}, wynika,
ze jesli spétdzielnia jest niewyptacalna, nie ma jednak majatku wystarczajacego na pokrycie
kosztéw postepowania upadiosciowego, nie mozna w stosunku do niej oglosi¢ upadtosci,
a co sie z tym wigze - nie mozna dokona¢ uptynnienia czynnego majatku spétdzielni (akty-
wéw); mimo to jednak spéldzielnia podlega wykresleniu z Krajowego Rejestru Sagdowego,
choé jej wierzyciele - co warto podkreslié - nie uzyskuja zadnego zaspokojenia (por. w tej
kwestii przepisy art. 13 § 1 PrUpadl z 1934 r. oraz art. 13 ust. 1 i 2 PrUpad}, odnoszace sie
do wszystkich podmiotéw podlegajacych upadtosci). Przepisy art. 364 ust. 1i 2 oraz art. 368
ust. 1-3 PrUpadt przewiduja mozliwo$¢ umorzenia postepowania upadlosciowego, pomimo
ze majatek stanowigcy mase upadlosci nie zostal w catosci zlikwidowany, niezlikwidowane
sktadniki majatku podlegaja wéwczas wydaniu upadtemu (rozwigzania te zostaty przejete
zart. 217-218, art. 2211223 PrUpadtz 1934 1.).

Czy rozwigzanie to jest stuszne? W poprzednim stanie prawnym zastanawiano sie, ze czy
zwiazek centralny dysponujacy majatkiem spétdzielni, ktéry ma obowigzek powiadomié¢
wierzycieli o tej procedurze, odpowiadat wobec wierzycieli z pozostajacego jeszcze majatku
tej spéldzielni? Odpowiedz byta negatywna - skoro wierzyciele chca sie zaspokoi¢ na tym
majatku, moga zazadaé przeprowadzenia postepowania upadiosciowego, pokrywajac jego
koszty, a skoro nie skorzystali z tego prawa, to nalezato przyjaé, ze zrezygnowali z docho-
dzenia swoich roszczen w tym postepowaniu®?’.

Skutki wszczecia tej procedury dla cztonkéw posiadajacych prawa do lokali w spétdzielni
mieszkaniowej nie s3 jasne. W poprzednim stanie prawnym radzono sobie w ten sposéb, ze
w sytuacjach regulowanych przepisami art. 127 i 133 PrSpétdz spétdzielcze lokatorskie lub
wlasno$ciowe prawo do lokalu przeksztatcato sie réwniez, na zasadzie analogii do przepiséw
art. 16 ust. 1iart. 17'® ust. 1 SpMieszkU, odpowiednio w prawo najmu, prawo odrebnej wia-
snosci lokalu lub we wlasno$¢ domu jednorodzinnego, przy czym nastepowato to w chwili
wykreslenia spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego.

Poglad ten trafny jest obecnie w czesci dotyczacej analogii jako podstawy rozumowania.
Ale zdaniem S. Gurgula, jesli , pozostaty majatek” spétdzielni zostaje przekazany podmiotowi

niebedacemu inng spétdzielnig mieszkaniows, spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

%6 Sz. Stys, Z problematyki..., s. 91.
%7 Sz. Sty$, Z problematyki..., s. 90.
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przeksztalca sie w ,cywilny” stosunek najmu z chwilg faktycznego przekazania budynku
(dopiero bowiem wtedy w stosunku tym moze pojawié sie osoba ,wynajmujacego”), wlasno-
Sciowe prawo natomiast przeksztalca sie w prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub we wiasnosé¢
domu jednorodzinnego z chwilg zakoniczenia likwidacji lub postepowania upadlosciowego,
nie za$ z chwilg wykreslenia spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego. Za przyjeciem
pierwszej z tych dat przemawia celowo$¢ powstania jak najwcze$niej wspdlnoty miesz-
kaniowej, struktury zdolnej do obrony intereséw wtascicieli poszczegélnych lokali (art. 6
w zw. z art. 18 i n. WiLokU); odraczanie tego do - niejednokrotnie znacznie péZniejszego -
wykreslenia spétdzielni z Krajowego Rejestru Sadowego wymagatoby wykazania istotnych

przestanek merytorycznych, ktérych in casu brak®®.

8. Wykreslenie spétdzielni z rejestru bez postepowania likwidacyjnego
(art. 115 PrSpétdz)

»Proste” wykre§lenie spétdzielni mieszkaniowej z Krajowego Rejestru Sagdowego bez przepro-

wadzania postepowania likwidacyjnego®®’

moze nastapi¢ na wniosek zwigzku rewizyjnego,
jezeli spétdzielnia mieszkaniowa nie rozpoczeta dziatalnosci gospodarczej w ciggu roku od
dnia jej zarejestrowania i nie posiada majatku (art. 115 PrSpétdz). Jest to jednak przyktad
szczegblnego postepowania likwidacyjnego, ktére nie ma charakteru obligatoryjnego®®.
Poniewaz nie ma w tym przypadku co zbywa¢é, nie ma zewnetrznych wierzycieli, nie ma tez
i potrzeby likwidacji, a wiec i potrzeby stosowania przepisu okreslajacego kolejnos¢ zaspo-
kajania naleznosci przypadajacych od spéldzielni mieszkaniowej (art. 125 § 1 PrSpétdz).
Niemniej formalnie nalezy rozpocza¢ tryb likwidacyjny. W pi$miennictwie wskazuje sie, ze
do wykreslenia spétdzielni w tym przypadku konieczne jest ztozenie o§wiadczenia zarzadu
likwidowanej spétdzielni, ze nie posiada ona majatku i nie prowadzi od roku dziatalnosci
gospodarczej. Brak tego oéwiadczenia lub uchwaty spowoduje, ze wniosek o wpis tej ,, prostej”
likwidacji (i doprowadzenie do wykreslenie spétdzielni z rejestru po jej zakoriczeniu) nie

zostanie uwzgledniony®*'.

%% S. Gurgul, Zakoriczenie..., s. 1027.

2 Takie znaczenie nie wynika dostownie z jego tresci, ale do takiego wniosku prowadzi wyktadniaart. 113-
115 PrSpétdz PrSpétdz. Wyrazne wskazanie ,bez przeprowadzenia likwidacji” zostato wykre$lone przez
ustawe z 7.07.1994 r. 0 zmianie ustawy - Prawo spétdzielcze oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 9o,
poz. 419), co spotkalo sie z krytyka w pi§miennictwie, por. K. Pietrzykowski, Prawo..., s. 133.

6% M. Stepnowska, Likwidacja spétdzielni [w:] System..., s. 389.

¢! M. Stepnowska-Michaluk, Likwidacja..., s. 229.
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9. Wykreslenie spotdzielni bez postepowania likwidacyjnego (art. 114 PrSpotdz)

Ustawa spéldzielcza przewiduje réwniez stara instytucje ,sankcyjnego” postawienia spét-
dzielni mieszkaniowej w stan likwidacji na wniosek zwigzku rewizyjnego, w ktérym ta
spétdzielnia jest zrzeszona (art. 114 § 1 PrSpétdz). Do takiego wniosku moze doj$é m.in.
woéwczas, gdy spéldzielnia mieszkaniowa posiada jeszcze (lub byé moze) majatek, ale juz co
najmniej od roku nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej (art. 114 § 1 pkt 3 PrSpétdz)°®.
W takim wypadku prowadzona jest likwidacja takiej spétdzielni, ktéra jest zainicjowana
z zewnetrz. Zatem sposéb postepowania z ustalonym istniejacym majatkiem spétdzielni
reguluja przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczace likwidacji spétdzielni

mieszkaniowej (w tym stosowane wprost art. 16 ust. 1iart. 17'® ust. 1 SpMieszkU).

10. Umorzenie postepowania upadiosciowego spotdzielni mieszkaniowej

Przepisy Prawa upadio$ciowego przewiduja, ze w pewnych sytuacjach - mimo istnienia
wyraznego stanu niewyptacalnosci spétdzielni mieszkaniowej i otwarcia juz z tego powodu
postepowania upadto$ciowego - postepowanie upadlosciowe spétdzielni mieszkaniowej
zostanie umorzone (zakoriczone). Postanowienie sagdu upadto$ciowego o umorzeniu poste-
powania upadlosciowego obwieszcza sie (art. 362 PrUpadi).

Sytuacja, jaka moglaby powsta¢, gdyby w toku postepowania upadto$ciowego nie doszlo
ani do ustanowienia i przeniesienia wlasnosci lokali, ani wreszcie do sprzedazy nierucho-
mo$ci spétdzielni - to taka, ze nieruchomosé, ktérej z braku kupujacych nie daje sie sprzedac,
moze by¢ zwrécona organom spéidzielni - po prawomocnym ,umorzeniu” postepowania
upadtoéciowego (art. 364 ust. 2 PrUpadt). W tym przypadku moze nastapié¢ ustanowienie
i przeniesienie wlasnosci lokali (z zastrzezeniem art. 12 ust. 2 SpMieszkU) albo sprzedaz
nieruchomodci, z tg tylko réznica, ze wszyscy niezaspokojeni dotad wierzyciele beda mogli
dochodzi¢ swych wierzytelno$ci bezposrednio od spétdzielni®®®.

Zgodnie z art. 361 PrUpadt umorzenie postepowania upadlosciowego jest obligatoryjne
w trzech przypadkach®®* i ustawa spéldzielcza nie przewiduje w tym zakresie zadnych
modyfikacji.

Po pierwsze, sad umarza postepowanie upadlosciowe, jezeli wszyscy wierzyciele, ktérzy
zglosili swoje wierzytelnosci, zadaja umorzenia postepowania, a upadty wyrazit na to zgode
(art. 361 ust. 1 pkt 3 PrUpad}).

32 Wyr. SN z 8.01.2010 1., IV CSK 310/09, OSP 2012, nr 2, poz. 17.
633 3. Gurgul, Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej - przeksztalcenie... (cz. 2), s. 414 in.
% Poprzednio przestanki umorzenia przewidywat art. 218 PrUpadts4.
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Po drugie, sad umarza postepowanie upadtosciowe, jezeli wierzyciele zobowigzani uchwatg
zgromadzenia wierzycieli albo postanowieniem sedziego-komisarza nie ztozyli w wyznaczo-
nym terminie zaliczki na koszty postepowania, a brak jest ptynnych funduszéw na te koszty
(art. 361 ust. 1 pkt 2 PrUpadt).

Po trzecie, sad umarza postepowanie upadloiciowe, jezeli majatek pozostaty po wytaczeniu
z niego przedmiotéw majatkowych dtuznika obcigzonych hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym lub hipoteka morska nie wystarcza na zaspokojenie
kosztéw postepowania upadtoéciowego (art. 361 ust. 1 pkt 1 PrUpadt). W tym przypadku sad
upadlosciowy, umarzajac postepowanie, jednoczesnie ustala, czy material juz zgromadzony
w sprawie daje podstawe do rozwigzania podmiotu wpisanego do Krajowego Rejestru Sado-
wego bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego (art. 361 ust. 2 PrUpadt). Jednakze
w przypadku umorzenia postepowania upadlosciowego na podstawie art. 361 ust. 1 PrUpad?
nie jest takie oczywiste, czy wniosek o ogloszenie upadlosci zostal wniesiony w odpowiednim
czy nieodpowiednim terminie. Umorzenie to moze przeciez nastapi¢ pomimo zgloszenia
wniosku o ogloszenie upadlosci w terminie wlasciwym®®.

Umorzenie postepowania prowadzi do jego zakoniczenia, ale nie jest to polaczone z wykre-
$leniem spéldzielni z rejestru (rejestru przedsiebiorcéw w KRS)®*®. Nie daje podstaw do
zlozenia wniosku o wykreslenie spétdzielni z rejestru w rozumieniu art. 136 PrSpétdz, tylko
znosi prowadzone postepowanie upadtoéciowe (likwidacyjne) i przywraca nazwie spétdzielni
pelne brzmienie bez dodatku ,w upadtosci”.

Skutkiem prawomocnego umorzenia postepowania upadtoiciowego jest odzyskanie
przez upadlego (i jego organy) prawa zarzadzania swoim majatkiem i rozporzadzania jego
sktadnikami (art. 364 ust. 1 PrUpadl). Konieczne jest wéwczas wydanie upadtemu przez
syndyka jego majatku, a takze wykreslenie wpiséw dotyczacych upadtosci w ksiedze wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomosci upadiego i w odpowiednich rejestrach dotyczacych
upadtego (art. 363 PrUpadl). W przypadku spétdzielni (spétdzielni mieszkaniowych) traci
swoje zastosowanie art. 134 PrSpétdz i organy spétdzielni (zarzad, rada nadzorcza, walne
zgromadzenie czlonkéw) staja sie z powrotem uprawnione do podejmowania wszystkich
decyzji dotyczacych majatku spétdzielni, zgodnie z jej statutem i ustawami.

Jesttojednak jedynie odzycie w sensie prawnym, zazwyczaj nie jest potaczone z odzyciem
w sensie ekonomicznym, gdyz umorzenie postepowania upadlosciowego nastepuje zazwy-
czaj wéwczas, gdy sad upadlosciowy oceni, ze nastgpita sytuacja beznadziejna, w ktdrej sad
odméwitby w ogéle otwarcia (wszczecia) postepowania upadtoéciowego. Jesli upadty odbie-
rze swéj majatek (lub nalezy przyja¢ taki skutek), wéwczas mamy najczeéciej do czynienia
z konsekwencjami umorzenia postepowania upadtosciowego zaleznymi od tego, z jakiej przy-

czyny doszto do umorzenia. Postepowanie upadtosciowe jest bowiem umarzane zazwyczaj

3% W. Wyrzykowski, Z problematyki..., s. 30-38.
3¢ M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo..., s. 211.
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z powodu takiej niewyplacalnosci spétdzielni, ktéra nie daje nadziei na przeprowadzenie
celéw postepowania upadtosciowego. Spétdzielnia dysponuje zatem takim stanem majatku,
ktéry powoduje, ze sad upadlosciowy nie zgodzitby sie nawet na wszczecie postepowania
upadlosciowego.

Oznacza to, ze spétdzielnia moglaby po umorzeniu postepowania upadiosciowego podjaé
i nadal prowadzi¢ ,normalng” dziatalno$¢ gospodarcza tylko w wyjatkowym wypadku, gdy
powiekszytaby stan swego majatku i jednoczeénie nie pozostawataby w stanie niewypta-
calnoéci. Inaczej albo bedzie trzeba (bedzie mozna) wnieéé skutecznie ponowny wniosek
o ogloszenie jej upadlosci, ktéra bedzie mogla mie¢ miejsce z uwagi na wystarczajacy juz
stan majatku, albo przystapi¢ do jej specjalnej likwidacji lub do jej wykreslenia bez likwi-
dacji na podstawie przepiséw szczegdlnych. Jak sie wydaje, przepisy te nie pozostaja ze soba
w kolizji. Mozliwa jest ich wyk}adnia prowadzaca do rozsagdnego rozgraniczenia zakresu ich
zastosowania.

W razie umorzenia postepowania upadlosciowego z powodu zbyt niskiej wartosci majatku
upadtego, ktéry nie jest w stanie pokry¢ nawet kosztéw postepowania upadtosciowego, sad
upadlosciowy powinien ustalié, czy material zgromadzony w sprawie daje podstawe do roz-
wigzania spétdzielni jako podmiotu wpisanego do KRS bez przeprowadzania postepowania
likwidacyjnego (art. 361 ust. 1 pkt 1i 2 PrUpadl w zw. z art. 137 PrSpétdz). Jesli nie jest to
mozliwe (bo spéldzielnia ma jaki$ resztkowy majatek albo prowadzi jeszcze dziatalnosé
gospodarczg), ustawa spétdzielcza przychodzi .z pomocg” i wskazuje, ze wéwczas spétdzielnia
powinna zosta¢ postawiona w stan likwidacji dobrowolnie przez cztonkéw lub przymusowo
przez zwigzek rewizyjny (art. 113 § 1 pkt 3 PrSpétdz lub art. 114 § 1 pkt 3 PrSpétdz)®™.

Z kolei w razie umorzenia postepowania upadtosciowego (art. 361 PrUpadt) z powodu
niezlozenia przez wierzycieli w wyznaczonym terminie zaliczek na koszty postepowania
przy braku pltynnych funduszéw na te koszty, lub z powodu zazadania przez wierzycieli
umorzenia postepowania, na co upadly wyraza zgode, takie powody umorzenia sugeruja
wystapienie stanu niewyptacalnosci sensu largo, ktdry jest stanem zasadniczo wykluczajacym
dalsze funkcjonowanie spétdzielni. W takiej sytuacji za celowe uwaza sie podjecie takich
samych dziatan jak w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci na podstawie
art. 13 PrUpadt (art. 133 PrSpétdz)®®®, tzn. sad upadtoéciowy umarzajacy postepowanie
upadlosciowe powinien ustalié, czy material zgromadzony w sprawie daje podstawe do roz-
wigzania spétdzielni jako podmiotu wpisanego do KRS bez przeprowadzania postepowania
likwidacyjnego (art. 13 ust. 2a PrUpadt). Jeéli tak nie jest (bo spétdzielnia posiada jeszcze jaki$

niewielki majatek albo prowadzi nadal dziatalno$é¢), spétdzielnia powinna byé postawiona

%37 Podobnie P. Zakrzewski, Upadtosé..., s. 420.
% Trafnie P. Zakrzewski, Upadtosé..., s. 421.
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w stan dobrowolnej lub przymusowej likwidacji na podstawie ustawy spétdzielczej (art. 113
§ 1 pkt 3, art. 114 § 1 pkt 3 PrSpétdz)®®.

Ponadto ogdlna ustawa upadioiciowa przewiduje jeszcze jedno rozwigzanie na wypadek,
gdyby upadty po umorzeniu postepowania upadto$ciowego nie odebrat swego majatku (jesli
taki jeszcze istnieje) w terminie wyznaczonym przez syndyka. Wéwczas z powodu braku
odzycia prawnej mozliwo$ci prowadzenia dziatalnosci przez bylego upadtego i jego organy,
sad upadlo$ciowy ma zarzadzié likwidacje tego majatku i okresli¢ sposéb tej likwidacji
(art. 366 ust. 1 PrUpadt), w szczegélnosci moze nakazaé likwidacje majatku na koszt upadtego
przez przekazanie majatku na cele dobroczynne (art. 366 ust. 2 PrUpadt). Mozliwe wydaje
sie zastosowanie tego przepisu wobec spétdzielni, w tym spétdzielni mieszkaniowych, jednak
nie stwierdzono przypadkéw takiego zastosowania w praktyce.

Analiza ogloszen opublikowanych w Monitorze Sadowym i Gospodarczym od 1.01.20107T.
wskazuje niewielka liczbe umorzen postepowan upadto$ciowych prowadzonych wobec sp6t-

dzielni mieszkaniowych (zob. aneks 7 do niniejszego opracowania).

11. Wykreslenie ,,starej” spotdzielni bez postepowania likwidacyjnego
(art. 9 ust. 2c-2k PWuKRS)

Powstanie odrebnej wiasnoscilokalu jest mozliwe z mocy prawa na podstawie art. 9 ust. 2c-2k
PWuKRS®*°. Od 1.01.2015 r. podmioty istniejace przed 2001 r. i wpisane do rejestru sadowego
na podstawie przepiséw obowigzujacych do dnia wejécia w zycie ustawy o Krajowym Reje-
strze Sadowym i podlegajace obowigzkowi wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego, ktére
do 31.12.2015 r. nie ztozyly wniosku o wpis do rejestru, uznaje sie za wykreslone z rejestru
z dniem 1.01.2016 r., albo w pdzniejszym terminie, tj. w dniu nastepujacym po dniu umo-
rzenia postepowania o wpis, zwrotu, odrzucenia lub oddalenia wniosku o wpis ztozonego
przed 1.01.2016 . (art. 9 ust. 2a PWuKRS).

W przypadku gdy podmiotem wykreslonym ex lege byta spétdzielnia mieszkaniowa,
z dniem 1.01.2016 r. mienie wykreslonych podmiotéw naby! Skarb Panistwa nieodptatnie
z mocy prawa. Skarb Panistwa ponosi tez odpowiedzialno$¢ z nabytego mienia za zobowia-
zania wykreslonej spétdzielni (art. 9 ust. 2b PWuKRS).

Roszczenia wierzycieli spétdzielni mieszkaniowej wygasaja, jezeli nie beda dochodzone
przeciwko Skarbowi Panistwa w terminie roku od chwili nabycia mienia przez Skarb Panistwa
(art. 9 ust. 2c PWuKRS).

Jedli za§ w majatku wykre$lonej spétdzielni pozostawata w dniu 1.01.2016 . (lub w péz-

niejszym momencie oddalenia czy odrzucenia wniosku o wpis) nieruchomo$é, wéwczas

3% P. Zakrzewski, Upadlosé..., s. 421.
640 A. Sikorska-Lewandowska, Powstanie..., s. 89-106.
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nieruchomo$(¢ ta zostata nabyta przez Skarb Panistwa. Nabycie przez Skarb Pafistwa wlasnosci
nieruchomosci albo uzytkowania wieczystego - gdyz uzytkowanie wieczyste ustanowione
na nieruchomosci, ktérej wlascicielem jest Skarb Panistwa, nie wygasa - stwierdza decyzja
starosta wlasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (art. 9 ust. 2i PWuKRS).
Jednakze ustawodawca zabezpiecza sytuacje prawna posiadaczy praw spétdzielczych i sta-
bilizuje ich tytut do mieszkania.

W przypadku gdy podmiotem wykreslonym z rejestru jest spétdzielnia mieszkaniowa,
spéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu przeksztalca sie w prawo odrebnej wiasnosci
lokalu lub we wlasnoéé domu jednorodzinnego (art. 9 ust. 2g PWuKRS). Na wniosek posiada-
cza prawa wlasno$ciowego, ktéry na podstawie art. 25e ust. 8 uKRS nabyt odrebng wlasnosé
lokalu albo wlasno$¢ domu jednorodzinnego, lub innej osoby majacej w tym interes prawny,
sad stwierdza nabycie tego prawa w postepowaniu nieprocesowym (art. 9 ust. 2h PWuKRS)®*.,
Prawa cztonkéw spétdzielnii innych oséb uprawnionych do udziatu w majatku likwidacyjnym
wygasly z chwilg wykre$lenia podmiotu z rejestru (art. 9 ust. 2b zd. 3 PWuKRS).

Artykut 9 ust. 2b zd. 3 PWuKRS (dotyczacy wygasniecia prawa wspélnikéw spétki, jako
podmiotéw uprawnionych do udzialu w masie likwidacyjnej, bez prawa dochodzenia rosz-
czeni od Skarbu Pafistwa) zostal uznany za niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP**?, z uwagi na réznice przepisu art. 25e ust. 3-4 uKRS i odmienne uregulo-
wanie praw dwéch réwnorzednych podmiotéw znajdujacych sie w analogicznej sytuacji.
Wspdlnikom spétki wykreslonej z KRS ustawodawca przyznat prawo dochodzenia przeciwko
Skarbowi Panistwa swoich roszczen wzgledem majatku spétki wykreslonej z rejestru, nato-
miast odméwit takiego prawa wspélnikom spétki wykreslonej z Rejestru Handlowego ,,B”.
Za wystarczajace nalezato uznaé regulacje wprowadzone w art. 9 ust. 2b zd. 1 i 2 PWuKRS,
a przerejestrowanie wszystkich podmiotéw funkcjonujacych w obrocie prawnym nie wyma-
gato pozbawienia wspélnikéw ich praw majatkowych.

W przypadku gdy podmiotem wykreslonym ex lege jest spétdzielnia mieszkaniowa, z chwilg
nabycia przez Skarb Panstwa jej mienia spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu miesz-
kalnego przeksztalca sie w prawo najmu podlegajace przepisom ustawy z 21.06.2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (art. 9 ust. 2g PWuKRS). Cztonkowie spétdzielni i inne osoby uprawnione do udziatu
w majatku likwidacyjnym moga dochodzi¢ swoich praw, gdy reprezentuja tacznie co najmniej

2/3 gloséw i wykaza, ze wszyscy wierzyciele zostali zaspokojeni lub zabezpieczeni (art. 9

%41 Postanowienie o stwierdzeniu nabycia prawa odrebnej wiasnoéci lokalu ustala wielko$é udziatu wtasci-
ciela w nieruchomoséci wspélnej zgodnie z (podjeta juz) uchwala zarzadu spétdzielni mieszkaniowej, o ktérej
mowaw art. 42 ust. 2-5 SpMieszkU. Jesli za$ jest taka potrzeba, sad zastepuje zarzad spétdzielni mieszkaniowej
ijejorgany, tzn. w przypadku braku podjecia przez zarzad spétdzielni mieszkaniowej uchwaty, o ktérej mowa
w art. 42 ust. 2-5 SpMieszkU, sad w postanowieniu ustala wielko$¢ udziatu wtasciciela w nieruchomosci
wspélnej zgodnie z art. 3 ust. 3 WiLokU (art. 9 ust. 2h PWuKRS).

42 Zob.wyr. TK z 11.12.2019 1., P 13/18, OTK-A 2019, poz. 68.
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ust. 2g PWuKRS). Roszczenia cztonkéw wygasaja, jezeli nie beda dochodzone przeciwko Skar-
bowi Paristwa w terminie roku od chwili nabycia mienia przez Skarb Pafistwa (art. 9 ust. 2g
PWuKRS). Prawa cztonkéw spétdzielni i innych oséb uprawnionych do udziatu w majatku
likwidacyjnym wygasty z chwilg wykreslenia podmiotu z rejestru (art. 9 ust. 2b PWuKRS).

Wuchw.z 12.12.2019 1., III CZP 49/19%?, Sad Najwyzszy przyjal, ze przewidziane w art. 9
ust. 2c PWuKRS wygasniecie roszczen wierzycieli spétdzielni mieszkaniowej pociaga za soba
wygasniecie hipotek zabezpieczajacych ich wierzytelnosci.

Spétdzielnie mieszkaniowe podlegajace obowigzkowi wpisu do Krajowego Rejestru Sado-
wego na podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym, ktére byly wpisane do rejestru
sagdowego na podstawie przepiséw obowigzujacych do 1.01.2001 r.iktédre do31.12.2015 r. nie
zlozyly wniosku o wpis do Krajowego Rejestru Sadowego, uznaje sie za wykreslone z rejestru
z dniem 1.01.2016 1. (art. 9 ust 2a zd. 1 PWuKRS), a ich mienie zostato nabyte z tym dniem
z mocy prawa nieodplatnie przez Skarb Pafistwa, z ktérego to nabytego mienia Skarb Paristwa
ponosi po 1.01.2016 r. odpowiedzialno$¢ za zobowigzania wykreslonych spétdzielni miesz-
kaniowych (art. 9 ust. 2b PWuKRS). Nabycie z mocy prawa przez Skarb Paristwa wlasnosci
nieruchomo3ci albo uzytkowania wieczystego stwierdza, w drodze decyzji, starosta wlasciwy
ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (art. 9 ust. 2i PWuKRS).

W przypadku gdy podmiotem wykreslonym jest spétdzielnia mieszkaniowa, z chwila
nabycia przez Skarb Panistwa mienia spétdzielni mieszkaniowej spétdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali przeksztalcaja sie w prawa odrebnej wtasnosci lokali lub w prawa wia-
sno$ci domu jednorodzinnego (art. 9 ust. 2g PWuKRS). Skutek przeksztalcenia nastapit
z dniem 1.01.2016 r. Jednak jesli wniosek o rejestracje spétdzielni w KRS zostat ztozony
przed 1.01.2016 1., ale po tej dacie zostal zwrdcony, odrzucony, oddalony albo postepowanie
o wpis zostato umorzone, wéwczas skutek wykreslenia oraz skutek przeksztalcenia prawa
ex lege powstaje z dniem nastepujacym po dniu zwrotu, odrzucenia, oddalenia wniosku albo
umorzenia postepowania (art. 9 ust. 2a zd. 2 PWuKRS).

Na wniosek osoby, ktéra nabyta odrebng wtasnos¢ lokalu albo wiasnosé domu jednoro-
dzinnego na podstawie art. 9 ust. 2g PWuKRS, lub innej osoby majacej w tym interes prawny,
sad stwierdza nabycie prawa wlasno$ci w postepowaniu nieprocesowym. W postanowieniu
o stwierdzeniu nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu sad ustala réwniez wielko$¢ udziatu
wlasciciela w nieruchomosci wspélnej - albo zgodnie z podjeta wczesniej uchwala zarzadu
spétdzielni mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 42 ust. 2-5 SpMieszkU, albo - w przypadku
jej braku - zgodnie z art. 3 ust. 3 WiLokU (art. 9 ust. 2h PWuKRS). Trafnie w pi$miennictwie
wskazano, ze przed sadem nalezy wykaza¢ podstawowa przestanke ustalenia przeksztal-
cenia prawa wlasno$ciowego, czyli posiadanie prawa wlasnosciowego w dniu 1.01.2016 1.

lub w dniu nastepujacym po dniu zwrotu, odrzucenia, oddalenia wniosku albo umorzenia

4% OSNC 2020, nr 10, poz. 84.
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postepowania. Osoba uprawniona moze wykazaé swe prawo wlasno$ciowe, przedstawiajac
odpis z ksiegi wieczystej, jesli taka byta prowadzona dla prawa spétdzielczego, a w razie braku
ksiegi wieczystej - przydziatlokalu lub inny dokument poswiadczajacy, ze przystugiwato jej

spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu®*.

12. Wykreslenie spotdzielni bez postepowania likwidacyjnego
(art. 25ai art. 25d i n. uKRS)

Od 1.01.2015 r. mozliwe jest rozwigzanie spétdzielni mieszkaniowej wpisanej do KRS bez
przeprowadzania postepowania likwidacyjnego, w przypadku gdy podmiot ten nie wykonuje
obowiazkéw rejestrowych, mimo dwukrotnego wezwania sagdu. W przypadku ustalenia
jeszcze przez sad rejestrowy, ze podmiot wpisany do KRS nie posiada zbywalnego majatku
i faktycznie nie prowadzi dziatalnosci, sad rejestrowy orzeka o rozwigzaniu podmiotu
bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego i zarzadza jego wykreslenie z rejestru
(art. 25d ust. 1 uKRS). Postepowanie o rozwigzanie podmiotu wpisanego do rejestru bez
przeprowadzania postepowania likwidacyjnego wszczyna sad rejestrowy.

W toku tego postepowania sad rejestrowy bada, czy podmiot ten posiada zbywalny maja-

tek i czy faktycznie prowadzi dziatalno$é (art. 25a ust. 2 uKRS)***

. W przypadku ustalenia,
ze podmiot posiada zbywalny majatek lub faktycznie prowadzi dziatalno$¢, sad rejestrowy
umarza postepowanie o rozwigzanie podmiotu wpisanego do KRS bez przeprowadzania poste-
powania likwidacyjnego, podobnie gdy sad poweZzmie wiadomo$¢, iz zachodzg inne istotne
okolicznosci przemawiajace przeciwko rozwigzaniu tego podmiotu bez przeprowadzania
postepowania likwidacyjnego, w tym w szczegdlnosci uzasadnione interesem wierzyciela
(art. 25d ust. 3 uKRS).

Od 1.01.2015 r. prawie péttora setki spétdzielni mieszkaniowych zostato zlikwidowanych
na podstawie przepiséw art. 25a-25e uKRS, wprowadzonych przez ustawe z 28.11.2014 r.
o zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym oraz niektérych innych ustaw®*.

Zgodnie z art. 25a ust. 1 pkt 4 uKRS sad rejestrowy wszczyna od 1.01.2015 r. z urzedu poste-

powanie o rozwigzanie podmiotu wpisanego do rejestru bez przeprowadzania postepowania

64 A. Sikorska-Lewandowska, Powstanie..., s. 104.

45 W toku postepowania o rozwigzanie podmiotu wpisanego do KRS bez przeprowadzania postepowania
likwidacyjnego sad rejestrowy moze zwrdcic¢ sie o udzielenie informacji niezbednych do ustalenia, czy podmiot
wpisany do KRS posiada zbywalny majatek i czy faktycznie prowadzi dziatalno$é, do organéw podatkowych,
organéw prowadzacych rejestry i ewidencje publiczne lub innych organéw administracji publicznej oraz do
organizacji spolecznych (art. 25¢c uKRS). Sad rejestrowy zawiadamia podmiot wpisany do KRS o wszczeciu
postepowania o rozwigzanie bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego, wzywajac go do wykazania,
ze faktycznie prowadzi dziatalnos$é i ze posiada majatek, ze wskazaniem jego skladnikéw, w terminie 14 dni
od dnia doreczenia wezwania, z pouczeniem o skutkach braku odpowiedzi na wezwanie sadu (art. 25b ust. 1
uKRS).

¢4¢  Dz.U. poz. 1924.
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likwidacyjnego, w przypadku gdy mimo wezwania sadu rejestrowego nie ztozono rocznych
sprawozdan finansowych za dwa kolejne lata obrotowe. Wobec podmiotéw nieprowadza-
cych dziatalnosci przed 1.01.2015 r. sad rejestrowy wszczyna postepowanie w przypadku,
gdy w terminie sze$ciu miesiecy od 1.01.2015 r. nie zostaly wykonane obowiazki ztozenia
rocznych sprawozdain finansowych za dwa kolejne lata obrotowe, mimo wezwania sagdu
rejestrowego, lub gdy nie wykonano innych obowigzkéw (okreslonych w art. 24 ust. 1 ukKRS),
mimo dwukrotnego wezwania sagdu rejestrowego (art. 5 ustawy zmieniajacejz 28.11.20141.).

Wedle dodanego art. 694° § 2! KPC nie stanowi przeszkody do dokonania wpisu z urzedu
brak organu lub brak w sktadzie organu powotanego do reprezentacji podmiotu podlegaja-
cego wpisowi do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Zgodnie z art. 25a ust. 1 pkt 5 uKRS sad rejestrowy wszczyna od 1.01.2015 r. z urzedu
postepowanie o rozwigzanie podmiotu wpisanego do rejestru bez przeprowadzania poste-
powania likwidacyjnego, w przypadku gdy mimo dwukrotnego wezwania sadu rejestrowego
nie wykonano innych obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 1 uKRS. Zgodnie z art. 25a
ust. 1 pkt 3 uKRS sad rejestrowy wszczyna od 1.01.2015 r. z urzedu postepowanie o rozwia-
zanie podmiotu wpisanego do rejestru bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego,
w przypadku gdy wydano postanowienie o odstapieniu od postepowania przymuszajacego
lub jego umorzeniu.

Sad upadloiciowy ma mozliwo$¢ doprowadzenia do wszczecia tego postepowania. Arty-
kutl 13 ust. 2a PrUpad! stanowi, Ze oddalajac wniosek o ogtoszenie upadtosci, sad ustala
z urzedu, czy material zgromadzony w sprawie daje podstawe do rozwigzania podmiotu
wpisanego do KRS bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego. Zgodnie z art. 25a
ust. 1 pkt 1 uKRS sad rejestrowy wszczyna z urzedu postepowanie o rozwigzanie podmiotu
wpisanego do rejestru bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego, w przypadku
gdy sad upadtosciowy, oddalajac wniosek o ogloszenie upadtosci stwierdzi, ze zgromadzony
w sprawie materiat daje podstawe do rozwiazania bez przeprowadzania postepowania likwi-
dacyjnego. Z kolei zgodnie z art. 25a ust. 1 pkt 2 uKRS sad rejestrowy wszczyna z urzedu poste-
powanie o rozwigzanie podmiotu wpisanego do rejestru bez przeprowadzania postepowania
likwidacyjnego, w przypadku gdy oddalono wniosek o ogtoszenie upadlosci z tego powodu,
ze majatek niewyplacalnego dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Podobnie zgodnie z art. 361 ust. 2 PrUpad}! w przypadku umorzenia postepowania upa-
dlosciowego z powodu, o ktérym mowa w art. 361 ust. 1 pkt 1 PrUpd}, sad ustala z urzedu,
czy material zgromadzony w sprawie daje podstawe do rozwigzania podmiotu wpisanego
do KRS bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego. Zgodnie z art. 25a ust. 1 pkt 1
uKRS sad rejestrowy wszczyna z urzedu postepowanie o rozwigzanie podmiotu wpisanego
do rejestru bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego, w przypadku gdy sad upa-
dlosciowy, umarzajac postepowanie upadtosciowe, stwierdzi, ze zgromadzony w sprawie

material daje podstawe do rozwigzania bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego.
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Zgodnie z art. 25a ust. 1 pkt 2 uKRS sad rejestrowy wszczyna z urzedu postepowanie o roz-
wigzanie podmiotu wpisanego do rejestru bez przeprowadzania postepowania likwidacyj-
nego, w przypadku gdy umorzono postepowanie upadlosciowe z tego powodu, ze majatek
niewyptacalnego dluznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Sad rejestrowy oglasza o wszczeciu postepowania o rozwigzanie podmiotu wpisanego do
rejestru bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego. W przypadku braku organu
uprawnionego do reprezentacjilub aktualnego adresu podmiotu wpisanego do rejestru ogto-
szenie zastepuje zawiadomienie o wszczeciu postepowania (art. 25b ust. 2 uKRS). Ogloszenie
w Monitorze Sadowym i Gospodarczym o rozwigzaniu podmiotu wpisanego do Krajowego
Rejestru Sadowego bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego i jego wykresleniu
z rejestru, nie podlega optacie.

W przypadku gdy podmiotem wykreslonym z rejestru jest spétdzielnia mieszkaniowa,
obowigzuje zasada ogélna, zgodnie z ktéra mienie pozostate po wykre§lonym podmiocie,
ktérym nie rozporzadzit przed wykresleniem wtasciwy organ, bez wzgledu na przyczyne
wykreslenia, z mocy prawa nieodptatnie nabywa Skarb Panistwa, z chwilg wykreslenia z reje-
stru (art. 25e ust. 1 uKRS). Jesli za§ w majatku podmiotu pozostaje nieruchomo$é¢, ktéra nie
jest zbywalna, albo spétdzielnia nie prowadzi dziatalnosci, wéwczas jej nieruchomosci zostaja
nabyte przez Skarb Pafistwa. Nabycie przez Skarb Pafistwa wlasnosci nieruchomosci albo
uzytkowania wieczystego - gdyz uzytkowanie wieczyste ustanowione na nieruchomosci,
ktérej wlascicielem jest Skarb Paristwa, nie wygasa - stwierdza decyzja starosta wlasciwy
ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (art. 25e ust. 10 uKRS).

Z nabytego mienia Skarb Panistwa ponosi odpowiedzialno$¢ za zobowigzania spétdzielni
mieszkaniowej wykreslonej z rejestru (art. 25e ust. 2 uKRS), poniewaz istnienie niezaspokojo-
nych zobowigzan cigzacych na podmiocie wpisanym do rejestru lub niesciggalnych wierzytel-
nosci nie wytacza mozliwosci orzeczenia o rozwigzaniu tego podmiotu bez przeprowadzania
postepowania likwidacyjnego (art. 25d ust. 2 uKRS). Jednakze ustawodawca zabezpiecza
sytuacje prawna posiadaczy praw spétdzielczych i stabilizuje ich tytut do mieszkania.

W przypadku gdy podmiotem wykreslonym z rejestru jest spéldzielnia mieszkaniowa,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej wlasnosci
lokalu lub we wtasno$é domu jednorodzinnego (art. 25e ust. 8 uKRS). Na wniosek posiada-
cza prawa wlasnosciowego, ktéry na podstawie art. 2 5e ust. 8 uKRS naby! odrebna wlasnosé¢
lokalu albo wlasno$é domu jednorodzinnego, lub innej osoby majacej w tym interes prawny,
sad stwierdza nabycie tego prawa w postepowaniu nieprocesowym (art. 25e ust. 9 uKRS).
Czlonkowie spétdzielni i inne osoby uprawnione do udziatu w majatku likwidacyjnym moga
dochodzié¢ swoich praw, gdy reprezentuja tacznie co najmniej dwie trzecie gloséw i wykaza, ze
wszyscy wierzyciele zostali zaspokojeni lub zabezpieczeni (art. 25e ust. 3 uKRS). Roszczenia
czlonkéw wygasaja, jezeli nie beda dochodzone przeciwko Skarbowi Panistwa w terminie

roku od chwili nabycia mienia przez Skarb Pafistwa (art. 25e ust. 4 uKRS).
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W przypadku gdy podmiotem wykre§lonym z rejestru jest spétdzielnia mieszkaniowa,
z chwila nabycia przez Skarb Panistwa jej mienia spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego przeksztalca sie w prawo najmu podlegajace przepisom ustawy z 21.06.2001 1.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(art. 25e ust. 8 uKRS).



Zataczniki
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o ogloszeniu upadiosci likwidacyjnej Mieszkaniowej Spétdzielni Budownictwa Eko-
logicznego w Gdansku, MSiG z 26.10.2011 r., poz. 13583.

4. Postanowienie SR dla Lodzi-Srédmiescia w Eodzi o ogloszeniu upadtoéci likwidacyjnej
Spétdzielni Mieszkaniowej ,Srédmiescie” w Lodzi z 1.10.2014 r., sygn. akt XIV GU
83/14, XIV GUp 14/14, MSiG z 15.10.2014 r., poz. 13928. Postanowieniem z 4.10.2016 T.
Sad zmienit sposéb prowadzenia postepowania upadtosciowego Spétdzielni Miesz-
kaniowej ,,Srédmieécie» w Lodzi w upadtoéci likwidacyjnej, sygn. akt XIV GUp 14/14,
MSIiG z 21.10.2016 ., poz. 27286.

5. Postanowienie SR dla m.st. Warszawy z 20.04.2015 r., sygn. akt X GU 340/15, X GUp
169/15, 0 ogloszeniu upadtoéci Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie,
MSIiG z 29.04.2015., poz. 5323.

6. Postanowienie z 14.01.2016 r. SR dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie o ogloszeniu
upadlosci likwidacyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej Ziemi Krakowskiej w likwida-
cji w Krakowie, sygn. akt VIII GU 157/15/S, VIII GUp 11/16/S, MSiG z 17.03.2016 r.,
poz. 6062.

7. Postanowienie z 12.07.2016 r. SR w Rzeszowie o ogloszeniu upadlosci Mlodziezowej
Spéldzielni Mieszkaniowej , Energetyk” w Przemyslu, sygn. akt V GU 45/16, V GUp
90/16, MSiG z 22.07.2016 1., poz. 18714.

8. Postanowienie z 1.03.2017 r. SR dla m.st. Warszawy o ogloszeniu upadiosci Spétdzielni
Mieszkaniowej, Zielony Dom” z siedzibg w Warszawie, sygn. akt X GU 1626/16, X GUp

152/17, MSiG z 10.03.2017 1., poz. 8772, poprzedzone postanowieniem SR dla m.st.
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10.

11.

Warszawy z 18.11.2016 r. 0 zabezpieczeniu majatku spéldzielni przez ustanowie-
nie tymczasowego nadzorcy sadowego, MSiG z 28.11.2016 r., poz. 31509. SR dla m.st.
Warszawy kilkakrotnie zatwierdzat warunki sprzedazy calego przedsiebiorstwa
spétdzielni mieszkaniowej w upadlosci i jego zorganizowanych czesci: postanowie-
niem z 16.07.2018 r., MSiG z 27.07.2018 r,, poz. 33141, postanowieniem z 4.08.2017 r.,
MSIiG z 11.08.2017 r., poz. 30973, postanowieniem z 5.04.2019 r., MSiG z 12.04.2019 r.,
poz. 19625, postanowieniem z 19.07.2019 r., MSiG z 6.08.2019 r., poz. 40752.
Postanowienie SR dla m.st. Warszawy w Warszawie z 10.04.2018 r. 0 ogloszeniu upa-
dlosci Spétdzielni Mieszkaniowej Pasteura w likwidacji, sygn. akt X GU 2371/17, X GUp
314/18, MSiG z 20.04.2018 ., poz. 16760.

Postanowienie z 6.06.2019 . SR Szczecin-Centrum w Szczecinie o ogloszeniu upadiosci
Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Chrobry” w Szczecinie sygn. akt XII GU 260/18, XII GUp
46/19, MSiG z 19.06.2019 I., POZ. 32499.

Postanowienie z 28.04.2021 r., SR w Opolu, sygn. akt V GU 52/21, 0 ogloszeniu upadlosci
Spétdzielni Mieszkaniowej w Losiowie, MSiG z 13.05.2021 1., poz. 30766, po uprzednim
zabezpieczeniu majatku dtuznika Spétdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Losiowie

przez ustanowienie tymczasowego nadzorcy sgdowego, MSiG z 8.04.2021 1., poz. 23030.

Aneks 2. Postepowania upadtosciowe likwidacyjne spotdzielni mieszkaniowych

zakonczone po 1.01.2010 .

. Postanowieniem z 30.06.2010r., sygn. akt IX GUp 18/07, SR dla Warszawy-Pragi-Péinoc

stwierdzit zakoriczenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Budowlano-Miesz-

kaniowej ,,Ziemi Mazowieckiej” w Warszawie, MSiG z 22.07.2010 r., poz. 9233.

. Postanowieniem z 9.07.2010r., sygn. akt VU 93/01, SR w Koszalinie stwierdzit ukoncze-

nie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wspdlnota” w Bornem-

-Sulinowie, MSiG z 29.07.2010 r., poz. 9547.

. Postanowieniem z 31.01.2011 r., sygn. akt X GUp 141/06, SR dla m.st. Warszawy stwier-

dzit zakonczenie postepowania upadiosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej Wtoda-

rzewska IV w Warszawie, MSiG z 17.02.2011 r., poz. 1928.

. Postanowieniem z 27.05.2011 r., sygn. akt U 92/01/S, SR dla Krakowa-Srédmiescia

w Krakowie ukonczyt postepowanie upadioéciowe prowadzone wobec Miodziezowej

Spétdzielni Mieszkaniowej Hutnikéw w Krakowie, MSiG z 22.06.2011 r., poz. 8170.

. Postanowieniem z 31.05.2011 r., sygn. akt IX GUp 10/11, SR Lublin-Wschéd w Lubli-

nie stwierdzit zakoniczenie postepowania upadlosciowego Spétdzielni Budowlano-

-Mieszkaniowej ,, KONMED” w Lublinie, MSiG z 12.07.2011 r., poz. 9028.
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Postanowieniem z 8.09.2011 r., sygn. akt XII U 15/09, SR Szczecin-Centrum w Szczeci-
nie stwierdzit ukoniczenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej
»Kadet” w Szczecinie, MSiG z 4.10.2011 1., poz. 12611.

Postanowieniem z 6.12.2011 r., sygn. akt V GUp 6/06, SR w Zielonej Gérze stwierdzit
zakoniczenie postepowania upadtosciowego obejmujacego likwidacje majatku Spét-

dzielni Mieszkaniowej ,Trzynastka” w Baczynie, MSiG z 13.12.2011 r., poz. 15679.

. Postanowieniem z 25.05.2012 r., sygn. akt V U 42/02, SR w Olsztynie stwierdzit ukon-

czenie postepowania upadio$ciowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Wspétpraca” w Olsz-

tynie, MSiG z 31.05.2012 I, poz. 7440.

. Postanowieniem z 30.05.2012 ., sygn. akt VIII GUp 15/10, SR dla Wroctawia-Fabrycznej

stwierdzil, wobec wykonania ostatecznego planu podziatu funduszéw masy upadiosci,
zakoniczenie postepowania upadto$ciowego obejmujacego likwidacje majatku Spét-
dzielni Mieszkaniowej ,Winisko” w Wirisku, MSiG z 8.06.2012 r., poz. 7821. Upadtos¢
ogloszono postanowieniem z 30.04.2010 r., sygn. akt VIII GU 17/10, SR dla Wrocla-
wia-Fabrycznej oglosit upadtos¢ obejmujaca likwidacje majatku, MSiG z 17.05.2010 1.,
poz. 5947.

Postanowieniem z 22.06.2012 r., sygn. akt X GUp 55/06, SR dla m.st. Warszawy stwier-
dzit zakoniczenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
-Wiasnosciowej ,Nowa” w Warszawie, MSiG z 9.07.2012 r., poz. 9342.
Postanowieniem z 3.10.2012 r., sygn. akt VII GUp 7/12, SR w Koszalinie stwierdzit
zakoriczenie postepowania upadto$ciowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Polonia”
w Kotobrzegu, MSiG z 11.10.2012 1., poz. 13350.

Postanowieniem z 25.06.2013 r., sygn. akt X U 22/06, SR dla m.st. Warszawy stwierdzit
ukoniczenie postepowania upadtoéciowego Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
»Kwadrat” w Warszawie, MSiG z 11.07.2013 r., poz. 9873.

Postanowieniem z 23.09.2013 r., sygn. akt V GUp 10/07, SR w Kielcach stwierdzit
zakonczenie postepowania upadiosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej w Dwikozach,
MSIiG z 31.10.2013 I, POZ. 15342.

Postanowieniem z 11.02.2014 r., sygn. akt X GUp 72/06, SR dla m.st. Warszawy stwier-
dzit zakonczenie postepowania upadtosciowego likwidacyjnego Spétdzielni Miesz-
kaniowej Budowlano-Wtasno$ciowej ,INTRAKT” w Warszawie, MSiG z 27.02.2014 1.,
poz. 2383.

Wobec wykonania ostatecznego planu podziatu funduszéw masy upadiosci, postano-
wieniem SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu z 22.04.2014 r., sygn. akt VIII
GUp 19/11, stwierdzil zakoniczenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Mieszka-
niowej , Strzeszéw” w Strzeszowie, MSiG z 6.05.2014 1., poz. 5562, ktérej upadiosé obej-
mujaca likwidacje majatku ogloszono postanowieniem SR dla Wroctawia-Fabrycznej

Z 7.04.2011 r., MSiG z 13.05.2011 r., poz. 5843.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Postanowieniem z 19.12.2014 r., sygn. akt VIII U 138/00/S, SR dla Krakowa-Srédmie-
Scia w Krakowie wydatl postanowienie o zakoniczeniu postepowania upadtosciowego
wobec Spétdzielni Mieszkaniowej , Lipska” w Krakowie, MSIG z 12.01.2015 1., poz. 269.
Postanowieniem z 27.10.2015 r., sygn. akt XV GUp 10/12, SR w Bydgoszczy stwier-
dzit zakoniczenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wyzyny”
w upadlosci likwidacyjnej w Bydgoszczy, MSiG z 20.11.2015 r., poz. 18184, ktdrej upa-
dlosé likwidacyjna ogloszono postanowieniem SR w Bydgoszczy z 4.06.2012 r., MSiG
Z 13.06.2012 I., poz. 8012.

Postanowieniem z 20.01.2017 r., sygn. akt GUp 9/14/S, ukoniczono postepowanie upadto-
$ciowe wobec upadtego Wojskowej Spétdzielni Doméw Jednorodzinnych ,BARBAKAN”
w upadlosci likwidacyjnej w Krakowie, MSiG z 28.04.2017 r., poz. 16241. Postanowie-
nie SR dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie o ogtoszeniu upadtoéci likwidacyjnej
Wojskowej Spétdzielni Doméw Jednorodzinnych , Barbakan” wlikwidacji w Krakowie
wydano w 2014 r., MSiG z 18.03.2014 1., poz. 3166.

Postanowieniem z 24.02.2017 r., sygn. akt V GUp 7/11, SR w Olsztynie stwierdzit, po
sporzadzeniu ostatecznego planu podziatu funduszéw masy upadtosci obejmujacego I1I
iIV kategorie, zakoniczenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej
»Mottajny” w Mottajnach, MSiG z 3.03.2017 1., poz. 7870, ktérej upadtos¢ obejmujaca
likwidacje majatku dtuznika ogtoszono postanowieniem SR w Olsztynie z 26.04.2011 1,
MSIiG z 9.05.2011 1., poz. 5607.

Postanowieniem z 8.03.2017 r., sygn. akt X GUp 37/09, SR dla m.st. Warszawy w Warsza-
wie stwierdzit zakoriczenie postepowania upadlosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej
Dom 2000 Brzeziny w Warszawie, MSiG z 30.03.2017 1., poz. 11577. Nastgpilo to po tym,
gdy sedzia-komisarz zawiadomit o tym, ze syndyk zlozyt uzupetniajacy ostateczny plan
podziatu funduszéw masy upadtosci obejmujacy wierzytelnosci z kategorii trzeciej.
Postanowieniem z 19.04.2018r., sygn. akt V U 1/00, SR w Olsztynie zakoniczy! postepo-
wanie upadlo$ciowe Spéidzielni Mieszkaniowej,,Sami Swoi” w Olsztynie w upadiosci
likwidacyjnej, MSiG z 2.05.2018 r., poz. 18553.

Postanowieniem z 7.06.2018 r., sygn. akt XU 1/15, SR dla m.st. Warszawy w Warszawie
stwierdzit zakoniczenie postepowania upadio$ciowego SZBDJ ,,Stokrotka” w upadtosci
w Warszawie, MSiG z 20.06.2018 r., poz. 26693. Nastepnie ponownie postanowieniem
z31.07.2018 1., sygn. akt X U 1/15, SR dla m.st. Warszawy w Warszawie zakonczy! poste-
powanie upadio$ciowe SZBD]J ,, Stokrotka” w upadtosci, MSiG z 13.08.2018 1., poz. 35258.
Postanowieniem z 20.08.2019 1., sygn. akt VI U 72/05/KK, SR Gdanisk-Pétnoc w Gdansku
zakonczyl postepowanie upadioéciowe Gdanskiej Spétdzielni Budownictwa Mieszka-
niowego w Gdansku, MSiG z 3.09.2019 r., poz. 45364.

Postanowieniem z 21.07.2020 r. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie stwierdzit zakon-

czenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Beta”
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w Warszawie, sygn. akt XVIII GUp 212/19 (poprzednia sygn. akt X GUp 713/17), MSiG
z 30.07.2020 ., poz. 37815, ktérej upadtosé likwidacyjng ogloszono postanowieniem
SR dla m.st. Warszawy w Warszawie z 20.09.2017 r., MSiG z 27.09.2017 r., poz. 36144,
po uprzednim zabezpieczeniu majatku przez ustanowienie tymczasowego nadzorcy

sadowego.

Aneks 3. Oddalenia wnioskow o ogtoszenie upadtosci spotdzielni mieszkaniowych
(art. 13 PrUpadt)

1. SR w Zielonej Gérze postanowieniem z 27.01.2017 r. oddalit wniosek Lubuskiej Spé1-
dzielni Mieszkaniowo-Eksploatacyjnej w Swiebodzinie w likwidacji o ogloszenie
upadlosci, sygn. V GU 135/16, MSiG z 7.03.2017 1., poz. 8216. W tym przypadku SR
w Zielonej Gorze, VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, poinformo-
wal, ze wobec tego podmiotu Sad wszczat postepowanie z urzedu majace na celu jego
rozwigzanie bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego, MSiG z 28.05.2019.,
poz. 27716. W dniu 27.07.2020 r. dokonano wpisu do rejestru KRS o wykresleniu
wszystkich wpiséw, MSiG z 10.09.2020 r., poz. 603805.

2. SRdla Wroctawia-Fabrycznej postanowieniem z 17.01.2020r., sygn. akt VIII GU 327/19,
oddalit wniosek wierzyciela o ogtoszenie upadlosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,Gawra”
w Poznaniu, MSiG z 6.02.2020 r., poz. 6305. Przy okazji upadto zabezpieczenie majatku
dtuznej spéldzielni ustanowione na podstawie postanowienia SR Poznan-Stare Miasto
w Poznaniu z 26.04.2019 r., sygn. akt XI GU 209/19, w sprawie o ogloszenie upadiosci
Spétdzielni Mieszkaniowej ,GAWRA” w Poznaniu, MSiG z 3.06.2019 r., poz. 28946.

3. SR w Koszalinie postanowieniem z 11.01.2021 r., sygn. akt VII GU 276/20, oddalit
wniosek o ogloszenie upadtosci Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej
JUTRZENKA” w likwidacji w Przybrdzie, MSiG z 18.02.2021 1., poz. 11894.

Aneks 4. Przypadki uchylenia ogtoszenia upadtosci spotdzielni mieszkaniowej

1. Postanowienie z 19.02.2014 r. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie o ogloszeniu upa-
dloéci Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie, sygn. akt X GUp 14/14,
X GU 588/13, MSiG z 12.03.2014 ., poz. 2909, zostato uchylone postanowieniem SR
dla m.st. Warszawy w Warszawie z 9.05.2014 r., sygn. akt X GUp 14/14, X GU 588/13,
w ktérym Sad uchylit postepowanie upadtoéciowe Srédmiejskiej Spétdzielni Miesz-

kaniowej z siedzibg w Warszawie, MSiG z 15.05.2014 1., poz. 6012.
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Aneks 5. Umorzenia postepowan upadiosciowych spotdzielni mieszkaniowych

1. Postanowieniem z 28.12.2011 r., sygn. akt VII GUp 12/08, SR w Koszalinie stwier-
dzit umorzenie postepowania upadlo$ciowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,, POLONIA”
w Kotobrzegu, MSiG z 9.01.2012 1., poz. 304.

2. Postanowieniem z 12.03.2012 r. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie umorzy? poste-
powanie upadto$ciowe Spétdzielni Mieszkaniowej ,f.omianki-Réwnolegta” w L.omian-
kach, sygn. akt X GUp 25/11, MSiG z 20.06.2012 ., poz. 8337. Postepowanie to wszczeto
postanowieniem SR dla m.st. Warszawy w Warszawie z 31.03.2011 r., sygn. akt X
GU 470/10, o ogloszeniu upadiosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lomianki-Réwnole-
gta” w Lomiankach, obejmujaca likwidacje majatku upadtego, MSiG z 13.04.2011 .,
POZ. 4472.

3. Postanowieniem SR Szczecin-Centrum w Szczecinie z 21.03.2012 r. umorzyt postepo-
wanie upadlo$ciowe Spéidzielni Mieszkaniowej ,Eobezianka» w likwidacji w Lobzie,
sygn. akt XII GUp 25/11, MSiG z 29.05.2012 1., poz. 7261. Postanowienie SR Szczecin-
-Centrum w Szczecinie z 19.10.2011 r. 0 ogloszeniu upadlosci likwidacyjnej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,tobezianka” wlikwidacji w Lobzie, sygn. XII GU 93/11, XII GUp 25/11,
MSIiG z 3.11.2011 1., poz. 13930.

4. Postanowieniem z 15.04.2013 r. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie umorzyt poste-
powanie upadtosciowe Spétdzielni Mieszkaniowej w likwidacji w Chometowie, sygn.
akt XII GUp 22/12, MSiG z 30.04.2013 r., poz. 5976. Postepowanie to wszczeto posta-
nowieniem SR Szczecin-Centrum w Szczecinie z 27.08.2012 r. 0 ogloszeniu upadtosci
likwidacyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej w Chometowie w likwidacji, XII GU 65/12,
XII GUp 22/12, MSiG z 5.09.2012 r., poz. 11810.

5. Postanowienie SR w Bydgoszczy z 30.10.2014 1., sygn. akt XV GUp 21/12, o umorzeniu
postepowania upadio$ciowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,KEOS” w Cerekwicy, MSiG
z 18.11.2014 1., poz. 15398. Postepowanie to wszczeto postanowieniem SR w Bydgoszczy
z 29.11.2012 . 0 ogloszeniu upadtosci likwidacyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej , Ktos”
w Cerekwicy, sygn. akt XV GU 79/12, MSiG z 19.02.2013 I., poz. 2416.

6. Postanowienie SR Szczecin-Centrum w Szczecinie z 23.12.2014 r. 0 umorzeniu poste-
powania upadto$ciowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Chrobry” w Szczecinie, sygn.
aktXII U 23/09, MSiG z 2.02.2015 1, poz. 1241. Upadlos¢ tej spétdzielni otwarto ponow-
nie postanowieniem SR Szczecin-Centrum w Szczecinie z 6.06.2019 r. o ogloszeniu
upadlo$ci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Chrobry” w Szczecinie, sygn. akt XII GU 260/18,
XII GUp 46/19, MSiG z 19.06.2019 r., poz. 32499.

7. Postanowienie SR dla m.st. Warszawy w Warszawie z 29.07.2016 r. o umorzeniu poste-
powania upadioéciowego Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Beta” w Warszawie,

sygn. akt X GUp 33/15, MSiG z 27.01.2017 1., poz. 3049. Postepowanie to wszczeto
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postanowieniem z 27.04.2012 r. SR dla Warszawy-Pragi-Péinoc w Warszawie o oglosze-
niu upadtoscilikwidacyjnej Spétdzielni, sygn. akt IX GUp 14/12, MSiG z 21.05.2012 I,
poz. 6607.

8. Postanowienie SR Katowice-Wschéd w Katowicach z 30.04.2019 r. 0 umorzeniu
postepowania upadlosciowego likwidacyjnego Spétdzielni Mieszkaniowej , Projekt”
w Chorzowie, po sporzadzeniu uzupetniajacej listy wierzytelnosci, sygn. akt X GUp
24/14/4, MSiG z 14.05.2019 I, poz. 24624. Postepowanie wszczeto postanowieniem SR
Katowice-Wschéd w Katowicach z o ogloszeniu upadlosci likwidacyjnej Spétdzielni

z 18.07.2014 1., sygn. akt X GU 248/13/4, MSiG z 29.07.2014 1., poz. 10240.

Aneks 6. Postepowania restrukturyzacyjne spotdzielni mieszkaniowych
(do 1.01.2016 r. postepowania uktadowe w toku upadtosci wszczete po 1.01.2010 r.)

1. Postanowienie SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu z 6.02.2013 r. 0 ogloszeniu
upadtosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,INCO” we Wroctawiu z mozliwo$cig zawarcia
uktadu, sygn. akt VIII GU 162/12, VIII GUp 8/13, MSiG z 13.02.2013 I, poz. 2194.

2. Postanowieniem z 3.10.2017 r., sygn. V GR 8/17, SR w Kielcach otworzy} postepowa-
nie sanacyjne Spétdzielni Mieszkaniowej ,Hutnik” w Ostrowcu Swietokrzyskim,
MSiG z 18.10.2017 1., poz. 38983, za§ w postanowieniu SR w Kielcach obwieszcza
o zakoniczeniu postepowania restrukturyzacyjnego - postepowania sanacyjnego
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Hutnik” w restrukturyzacji w Ostrowcu Swietokrzy-
skim, MSiG z 28.09.2018 r., poz. 42191. Kolejne obwieszczenia dotycza (sktadanych
przez nadzorce wykonania uktadu) sprawozdan z wykonywania planu restruktury-
zacyjnego oraz wykonania uktadu za kolejne okresy, MSiG z 4.06.2021 r., poz. 36082;
MSIiG z 26.01.2021 1. poz. 5863; MSiG z 14.10.2020 1., poz. 54729; MSiG z 29.07.2020 .
poz. 37633; MSiG z 18.05.2020 r. poz. 21980; MSiG z 5.02.2020 r., poz. 6145; MSiG
z 23.08.2019 I., poz. 43785; MSiG z 12.04.2019 1., poz. 19760.

3. Postanowienie SR dla Lodzi-Srédmieécia w Eodzi z 27.10.2017 1., sygn. akt XIV GUp 14/14,
stwierdzajace zakonczenie postepowania upadtosciowego Spétdzielni Mieszkaniowej

,Srédmiescie» w upadtosci uktadowej z Lodzi, MSiG z 6.11.2017 1., poz. 41338.

4. Postanowieniem z 18.02.2020 roku, sygn. akt XIX GR 27/19, SR dla m.st. Warszawy
w Warszawie otworzyl postepowanie sanacyjne Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Koto”
w Warszawie, sygn. akt XVIII GRs 1/20, MSiG z 2.03.2020 r. poz. 11517, po uprzednim
zabezpieczeniu majatku spétdzielni postanowieniem z 14.12.2019 r., sygn. akt XIX GR
27/19, MSiG z 7.01.2020 r., poz. 579. W postepowaniu sanacyjnym Spétdzielni Miesz-
kaniowej , Koto” w restrukturyzacji z siedzibg w Warszawie zawiadomiono o sporza-

dzeniu przez zarzadce dokumentéw, MSiG z 11.08.2020 r., poz. 40030.



192

ZALACZNIKI

Aneks 7. Ogtoszenia w Monitorze Sadowym i Gospodarczym o wszczeciu z urzedu
postepowania o rozwigzanie bez przeprowadzenia postepowania likwidacyjnego
i wykreslenie z Krajowego Rejestru Sadowego spotdzielni mieszkaniowych

(art. 25a i 25b u.KRS)

-

10.

11.

12.

13.

. SR w Gliwicach w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Doméw Jednorodzinnych

,Batalionu Kosynieréw” w likwidacji w Gliwicach, MSiG z 5.06.2015 r., poz. 7775.

. SR w Rzeszowie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uczelniana” w Rzeszowie, MSiG

Z 22.01.2016 1., poz. 1380.
SR dla m.st. Warszawy w Warszawie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Loka-

torsko-Wtasnos$ciowa , Drobinianka” w likwidacji w Drobinie, MSiG z 22.01.2016 .,

poz. 1524.

. SR Gdansk-Péinoc w Gdansku w stosunku do Spétdzielczego Zrzeszenia Budowy

Doméw Jednorodzinnych ,Portowiec” w likwidacji w Gdarisku, MSiG z 29.01.2016 1.,
poz. 2033.

SR w Bielsku-Biatej wobec Spétdzielni Mieszkaniowej , Trzynastka” w likwidacji w Sko-
czowie, MSiG z 4.02.2016 1., poz. 2437.

SR Gdarisk-Péinoc w Gdanisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,Mieszkanie

Lokatorskie” w Gdanisku, MSiG z 16.02.2016 1., poz. 3485.

SR Gdansk-Péinoc w Gdanisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,Nad Tuga”
w Nowym Dworze Gdaniskim, MSiG z 25.03.2016 r., poz. 6963.

SR dla m.st. Warszawy wobec Spéldzielczego Zrzeszenia Budowy Domkéw Jednoro-
dzinnych , Stokrotka” w Warszawie w upadlosci likwidacyjnej, MSiG z 1.04.2016 r.,
poz. 70393.

SR w Rzeszowie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Inwestor” w Rzeszowie, MSiG

Z 22.04.2016 I, pOZ. 9438.

SR w Bielsku-Bialej wobec Spétdzielni Mieszkaniowej , Ztoty Szereg” w Bielsku-Biatej,
MSiG z 18.08.2016 r., poz. 20951.

SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Chrobry”
w Szczecinie, MSiG z 7.10.2016 ., poz. 25557.

SR w Zielonej Gérze w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,Gérczyna” w Gérczynie,
MSIiG z 24.10.2016 ., poz. 27483.

SR w Olsztynie o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu Spéldzielni Mieszkaniowej

,Grabowo” w Grabowie, MSiG z 25.11.2016 r., poz. 31396.

14. SR w Toruniu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wspdlnota” w Fabiankach, MSiG

Z 15.11.2016 I., POZz. 33754.



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

2.8.

29.

30.

31.

32.
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SR w Olsztynie o rozwigzanie bez przeprowadzania postepowania likwidacyj-
nego i wykreslenie z urzedu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Czar” w Trekusku, MSiG
Z 24.01.2017 I., POZ. 2574.

SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej w likwi-
dacji w Chodowie, MSiG z 10.02.2017 r., poz. 5089.

SR w Koszalinie w trybie art. 25b ust. 2 i 3 uKRS wobec Spéldzielni Budownictwa
Jednorodzinnego ,OWUT” w likwidacji w Watczu, MSiG z 23.02.2017 r., poz. 6786.
SR w Toruniu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Lokum” w Chelmnie, MSiG
Z 3.03.2017 I, POZ. 7909.

SR w Olsztynie o rozwigzanie bez przeprowadzania postepowania likwidacyjnego
i wykreslenie z urzedu Spétdzielni Mieszkaniowej w Besi, MSiG z 7.03.2017 r., poz. 8255.
SR w Toruniu wobec Spéldzielni Mieszkaniowej ,Zakole” w Chelmnie, MSiG
Z 13.03.2017 I., POZ. 9124.

SR dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej CONDO-
MINIUM w Krakowie, MSiG z 5.04.2017 1., poz. 12423.

SR Gdansk-Pétnoc w Gdarisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej w Przechle-
wie w likwidacji, MSiG z 10.04.2017 r., poz. 13212.

SR Gdansk-Pétnoc w Gdansku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Zagorze”
w Gdyni, MSiG z 11.04.2017 r., poz. 13479.

SR w Olsztynie o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej
w Baniach Mazurskich, MSiG z 18.04.2017 r., poz. 14320.

SR w Olsztynie o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej
w Tutawkach, MSiG z 19.04.2017 r., poz. 14553.

SR w Opolu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Widawa” w likwidacji w Namystowie,
MSIiG z 26.04.2017 1., poz. 15892.

SR w Toruniu w stosunku do Sp6tdzielni Mieszkaniowej, Natalia” w Grudzigdzu, MSiG
z 26.04.2017 r., poz. 15886.

SR dla m.st. Warszawy w Warszawie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Chatka A”
w Zielonce, MSiG z 13.06.2017 r., poz. 23083.

SRw Zielonej Gérze wobec Spétdzielni Mieszkaniowej we Wschowie, MSiG z 20.06.2017 .,
poz. 23772.

SR w Olsztynie o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu Spétdzielni Mieszkaniowej
»Tempo” w Olecku, MSiG z 21.07.2017 r., poz. 28339.

SR Gdansk-Pétnoc w Gdansku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Budowy
Doméw Jednorodzinnych ,, DEMPOL-S-KA” w Gdanisku, MSiG z 29.08.2017 r., poz. 32859.
SR w Opolu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,KEOS” w Bgkowie, MSiG z 14.09.2017 1.,

poz. 34748.
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33.

34.

35.

36.

37

38

39.

40.

41.

42.

43.

44.

45.

46

47.

48.

49.

50.

51.

ZNIKI

SR Gdansk-Péinoc w Gdanisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,Gryfia”
w Gdyni, MSiG z 22.09.2017 1., poz. 35735.

SR Szczecin-Centrum w Szczecinie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,FALA”
w Swinoujéciu, MSiG z 2.10.2017 r., poz. 36776.

SR Gdanisk-Pétnoc w Gdarisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej , Staromiejska”
w Leborku, MSiG z 4.10.2017 r., poz. 37134.

SRdlam.st. Warszawy w Warszawie wobec Spéldzielni Mieszkaniowej , Byt” w Otwocku,
MSIiG z 17.10.2017 1., poz. 38748.

SR Gdansk-Pétnoc w Gdansku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
-Wtasno$ciowej ,,Zgoda” w Domachowie, MSiG z 29.11.2017 1., poz. 44733.
. SR w Koszalinie wobec Inwestycyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Kolobrzeg” w Koto-
brzegu, MSiG z 10.01.2018 1., poz. 1310.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Wlasno$ciowej Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Gwarek” w likwidacji w Nowej Rudzie, MSiG z 27.01.2018 r., poz. 4214.
SR Lublin-Wschéd w Lublinie w przedmiocie wykreslenia Spétdzielni Mieszkaniowej
,Pétnoc” w upadtosci likwidacyjnej w Lublinie, MSiG z 13.02.2018 ., poz. 6565.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle”
w Zarskiej Wsi, MSiG z 19.02.2018 r., poz. 7425.

SR w Kielcach o rozwigzanie i wykres$lenie z urzedu Spétdzielni Mieszkaniowej , Przy-
szto$¢” w Dziatoszycach, MSiG z 19.02.2018 1., poz. 7417.

SR w Opolu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej Wspétwlascicieli w Jastrzebiu Slaskim,
MSiG z 1.03.2018 1., poz. 9173.

SR Gdansk-Pétnoc w Gdanisku w stosunku do spétki Spétdzielnia Mieszkaniowa , Zagé-
rze” w Gdyni, MSiG z 16.03.2018 r., poz. 11560.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
Wtascicieli ,Rosa” w Pectawiu, MSiG z 11.04.2018 1., poz. 15264.
. SRdla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
»Anna” we Wroctawiu, MSiG z 11.04.2018 r., poz. 15263.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
w Klodzie Matej, MSiG z 11.04.2018 r., poz. 15192.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
w Kietlowie w likwidacji, MSiG z 19.04.2018 r., poz. 16680.

SR w Koszalinie w stosunku do Inwestycyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej w Kotobrzegu,
MSiG z 20.04.2018 r., poz. 16915.

SR w Olsztynie o wszczeciu postepowania o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu Spét-
dzielni Mieszkaniowej ,SAFRONKA” w Safronce, MSiG z 30.05.2018 r., poz. 21559.
SR Lublin-Wschéd w Lublinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej, Stokrotka” w Jedlance,
MSiG z 11.06.2018 r., poz. 24886.
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52. SR Gdansk-PéInoc w Gdanisku w stosunku do Inwestycyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej
w Gdyni, MSiG z 25.06.2018 1., poz. 27537.

53. SR dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasnos$ciowej ,, KOWAL” w Sutkowicach, MSiG z 27.06.2018 r., poz. 28120.

54. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasno$ciowej w Lutomii w likwidacji, MSiG z 2.07.2018 r., poz. 28906.

55. SR dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
Condominium spétki komandytowej z siedzibg w Krakowie, MSiG z 12.07.2018 r.,
poz. 30863.

56. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Mtodziezowej Spétdzielni
Mieszkaniowej Budowy Domkéw Jednorodzinnych w Gluszycy, MSiG z 26.07.2018 r.,
poz. 32586.

57. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Budownictwa Mieszkalnego
Jednorodzinnego i Wielorodzinnego ,Juventur” w Miedzyzdrojach, MSiG z 6.08.2018 .,
poz. 34397.

58. SR w Kielcach o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu podmiotu Spétdzielnia Budowy
Doméw Jednorodzinnych ,,POENOC” w Potaricu, MSiG z 22.08.2018 r., poz. 36520.

59. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
»Wtasny Dom” we Wroctawiu, MSiG z 12.09.2018 r., poz. 38455.

60. SRw Kielcach o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu Spétdzielni Mieszkaniowej w Leka-
wie, MSiG z 19.09.2018 r., poz. 40730.

61. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Sta-
rego Debu” w Warszawie, MSiG z 25.09.2018 ., poz. 41125.

62. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie wobec Spéidzielni Budowlano-Mieszkaniowej

»Mix” w likwidacji w Warszawie, MSiG z 26.09.2018 1., poz. 41907.

63. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie, w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,ATOL’
w likwidacji w Szczecinie, MSiG z 4.10.2018 1., poz. 43502.

64. SR w Gliwicach w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wspélny Dom” w Kaletach,
MSIiG z 5.10.2018 1., poz. 43728.

65. SR Gdansk-Péinoc w Gdanisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Inwestycja”
w Kowalach, MSiG z 5.10.2018 r., poz. 43727.

66. SR dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w stosunku do Spétdzielni Pomocy w Budownic-
twie Jednorodzinnym ,Blekitna-Wschéd” w likwidacji w Lodzi, MSiG z 9.10.2018 r.,
Poz. 44223.

67. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Zamek” w Pezi-
nie z siedzibg w Ulikowie, MSiG z 7.12.2018 r., poz. 54878.

68. SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej , Zago-

rzynek-Potudnie” w Kaliszu, MSiG z 13.12.2018 1., poz. 56092.
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84.

85.

86.

ZNIKI

. SRdla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej

,LOBO” Spétdzielni Wtascicieli Mieszkan we Wroctawiu, MSiG z 3.01.2019 r., poz. 390.
SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wobec Spéidzielni Mieszkaniowej

»~POZNANIANKA” w Poznaniu, MSiG z 3.01.2019 r., poz. 389.

SR Lublin-Wschéd w Lublinie w przedmiocie wykreslenia z Krajowego Rejestru Sado-
wego bez przeprowadzania likwidacji Spétdzielni Mieszkaniowej ,STOKROTKA”
w Putawach, MSiG z 8.01.2019 r., poz. 1111.

SR w Bielsku-Biatej w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej , Trzynastka” w likwi-
dacji w Skoczowie, MSiG z 11.01.2019 r., poz. 1840.

SR Gdansk-Péinoc w Gdansku w stosunku do Innowacyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej

w Gdansku, MSiG z 15.01.2019 1., poz. 2360.

. SR Gdansk-Péinoc w Gdanisku w stosunku do podmiotu Spéldzielnia Mieszkaniowa

»Staromiejska” w Leborku, MSiG z 17.01.2019 r., poz. 2997.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku Spétdzielni Mieszkaniowej

Nabywcéw , Ligota Polska”, MSiG z 29.01.2019 r., poz. 5147.

SR Gdansk-Pétnoc w Gdansku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Budowy
Doméw Jednorodzinnych ,DEMPOL-S-KA” w Gdarisku, MSiG z 30.01.2019 1., poz. 5368.
SR w Zielonej Gérze wobec Wtasnosciowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lotnisko”
w Wiechlicach w likwidacji, MSiG z 5.02.2019 r., poz. 6474.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej

,Halinka” we Wroctawiu, MSiG z 7.02.2019 r., poz. 7000.

SR dla kodzi-Srédmiescia w Lodzi w stosunku do Patronackiej Spétdzielni Mieszka-
niowej Almabud w Lodzi, MSiG z 25.02.2019 1., poz. 10204.

SR Gdansk-Pétnoc w Gdarisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Zagérze”
w Gdyni, MSiG z 26.03.2019 1., poz. 16067.

SR w Gliwicach w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Poniszowice” w likwidacji,
MSIiG z 27.03.2019 1., poz. 16316.

SR Gdanisk-Péinoc w Gdarisku w stosunku Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Nasze Osiedle”
w Prabutach, MSiG z 16.04.2019 1., poz. 20252.

SR dla m.st. Warszawy w Warszawie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej w Sino-
tece, MSiG z 17.04.2019 ., poz. 20541.

SR w Bydgoszczy o rozwigzanie Spétdzielni Mieszkaniowej ,, MIN-NOT” w Minikowie,
MSIiG z 30.04.2019 1., pPOzZ. 22673.

SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wobec Spéldzielni Mieszkaniowej , Zaci-
sze” w Radtowie, MSiG z 2.05.2019 r., poz. 22845.

SR dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie wobec Spéldzielni Mieszkaniowej ,Nad

Stawkiem” w likwidacji w Tarnowie, MSiG z 8.05.2019 ., poz. 23493.
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87. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Wichrowe
Wzgbrze” w Resku, MSiG z 15.05.2019 1., poz. 25006.

88. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Koniczynka”
w likwidacji w Koszewie, MSiG z 27.05.2019 I., poz. 27417.

89. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej , Kluczewia”
w Stargardzie Szczecinskim, MSiG z 27.05.2019 r., poz. 27416.

90. SR w Kielcach o rozwigzanie i wykreslenie z urzedu Spéldzielni Mieszkaniowej , Nasz
Dom” w Stupii, MSiG z 28.05.2019 r., poz. 27745.

91. SR w Zielonej Gérze wobec Lubuskiej Spétdzielni Mieszkaniowo-Eksploatacyjnej
w likwidacji, MSiG z 28.05.2019 r., poz. 27726.

92. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wzgledem Spétdzielni Mieszkaniowej ,,PLOMYK”
w Stawnie, MSiG z 31.05.2019 r., poz. 28654.

93. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spéldzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasno$ciowej ,Wiosna” w likwidacji w Trzebnicy, MSiG z 5.06.2019 r.,
poz. 29692.

94. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie wobec Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
»PETRUS” w Warszawie, MSiG z 6.06.2019 r., poz. 29980.

95. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Swistacza”
w likwidacji w Szczecinie, MSiG z 13.06.2019 1., poz. 31463.

96. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Wars” w War-
szawie, MSiG z 19.06.2019 1., poz. 32643.

97. SR Lublin-Wschéd w Lublinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Powszechny Dom”
w Zamosciu, MSiG z 22.07.2019 r., poz. 38181.

98. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Parku” w Zgorzelcu w likwidacji, MSiG z 27.08.2019 r., poz. 44235.

99. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spéldzielni Mieszkaniowej
JJutrzenka” w Strzegomiu, MSiG z 27.08.2019 1., poz. 44234.

100. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej,,Rado$¢”
w Szczecinie, MSiG z 10.09.2019 1., poz. 46642.

101. SR w Olsztynie rozwigzanie i wykreslenie z urzedu Spétdzielni Mieszkaniowej
»Dostepny Dom” w Olsztynie, MSiG z 11.09.2019 r., poz. 46842.

102. SR Katowice-Wschéd w Katowicach wzgledem Spétdzielni Mieszkaniowej Budowy
Doméw Jednorodzinnych ,Ferrum” w likwidacji w Katowicach, MSiG z 17.09.2019 1.,
poz. 47847.

103. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej,, Rolbud”
we Wroctawiu, MSiG z 18.09.2019 ., poz. 48112.

104. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej

»Osiedle” w likwidacji w Miekini, MSiG z 25.09.2019 r., poz. 49499.
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105. SR Gdansk-Péinoc w Gdanisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej , Staromiejska”
w Leborku, MSiG z 10.10.2019 1., poz. 52359.

106. SR Gdansk-Péinoc w Gdanisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej, Nasze Osie-
dle” w Prabutach, MSiG z 10.10.2019 r., poz. 52358.

107. SR w Zielonej Gérze wobec Spétdzielni Budowy Doméw Jednorodzinnych , Arkadia”
w likwidacji w Gorzowie Wielkopolskim, MSiG z 14.10.2019 r., poz. 52818.

108. SR dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Nad
Jeziorem” w Piotrkowie Trybunalskim, MSiG z 22.10.2019 1., poz. 54441.

109. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Acade-
mia Nova” przy Akademii Medycznej we Wroctawiu w likwidacji, MSiG z 13.11.2019 1.,
poz. 58418.

110. SR Lublin-Wschéd w Lublinie w przedmiocie wykreslenia z Krajowego Rejestru Sado-
wego Spétdzielni Mieszkaniowej, MSiG z 3.12.2019 1., poz. 62429.

111. SR dla Wroctawia-Fabrycznej w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej w Kietlowie
w likwidacji, MSiG z 11.12.2019 I, poz. 64245.

112. SR Gdansk-Péinoc w Gdarisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Budowy
Doméw Jednorodzinnych ,,DEMPOL-S-KA” w Gdanisku, MSiG z 31.12.2019 1., poz. 67573.

113. SR w Rzeszowie w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Locum” w PrzemysSlu,
MSIiG z 22.01.2020 I., poz. 3406.

114. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie w stosunku do Spéidzielni Mieszkaniowej
,Domasz” w Warszawie, MSiG z 23.01.2020 r., poz. 3719.

115. SR dla m.st. Warszawy w Warszawie w stosunku do Spétdzielni Budowlano-Mieszka-
niowej ,Domirata” w Warszawie, MSiG z 10.02.2020 r., poz. 7109.

116. SR Katowice-Wschdéd w Katowicach w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Doméw
Jednorodzinnych im. K. Przerwy-Tetmajera w likwidacji w Tychach, MSiG z 11.02.2020.
poz. 7414.

117. SR w Toruniu w stosunku do Spétdzielni Budowy Domkéw Jednorodzinnych , Sto-
neczna” w likwidacji we Wtoctawku, MSiG z 21.02.2020 ., poz. 9698.

118. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
sJarostaw” w Jarostawiu, MSiG z 24.02.2020 r., poz. 9991.

119. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wzgledem Spétdzielni Mieszkaniowej
»Dom” we Wroctawiu, MSiG z 2.03.2020 r., poz. 11481.

120. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
~Wzgbrze” w Mirsku, MSiG z 3.03.2020 r., poz. 11817.

121. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej Ina” w Inisku,
MSIiG z 11.03.2020 ., poz. 13844.

122. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni mieszkaniowej

»,Nowa” w Marcinowicach w likwidacji, MSiG z 16.03.2020 r., poz. 14864.
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SR Lublin-Wschéd w Lublinie o wszczeciu z urzedu postepowania o wykreslenie bez

przeprowadzania likwidacji Spétdzielni Mieszkaniowej ,,STOKROTKA” w Putawach,
MSIiG z 21.04.2020 ., poz. 18974.

SR dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi o wszczeciu postepowania z urzedu na podsta-
wie art. 25a ust. 1 pkt 3 uKRS w stosunku do Spéldzielni Mieszkaniowo-Handlowej

yEnklawa” w likwidacji w Lodzi, MSiG z 27.04.2020 r., poz. 19586.

SR w Bydgoszczy w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasno$ciowej

SWOJNOWO” w Wojnowie, MSiG z 21.05.2020 r., p0z. 22564.

SR w Bydgoszczy w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej

»Nadzieja” w likwidacji w Mogilnie, MSiG z 10.06.2020 r., poz. 26813.

SR Gdanisk-Pétnoc w Gdarisku w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej , Staromiejska”
w Leborku, MSiG z 19.06.2020 r., poz. 28765.

SR w Bydgoszczy wobec Spétdzielni Lokatorsko-Wtasnosciowej ,,Gasawka” w Stupach,
MSIiG z 22.06.2020 1., pOz. 29101.

SR dla m.st. Warszawy w Warszawie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Benefia”
w Warszawie, MSiG z 26.06.2020 r., poz. 30516.

SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej

»Mansard” w Kaliszu, MSiG z 30.06.2020 r., poz. 31319.

SR w Gliwicach wobec Gérniczej Spétdzielni Mieszkaniowej przy kopalni ,, Szczyglo-
wice” w Knurowie w likwidacji, MSiG z 2.09.2020 r., poz. 44201.

SR w Zielonej Gérze wobec Spétdzielni Mieszkaniowej,,Przyjazi” w BrzeZnicy, MSiG

Z 10.09.2020 1., Poz. 45973.

SR dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej

JJutrzenka” w Strzegomiu, MSiG z 17.09.2020 r., poz. 47653.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, wobec Spétdzielni Mieszkaniowej w Pro-
boszczowie w likwidacji, MSiG z 18.09.2020 1., poz. 48006.

SR Lublin-Wschéd w Lublinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,WACYN” w likwidacji

w Radomiu, MSiG z 29.09.2020 r., poz. 50386.

SR Lublin-Wschéd w Lublinie w przedmiocie wykreslenia Spétdzielni Mieszkanio-
wej Pomocy w Budownictwie Jednorodzinnym przy Elektrowni Kozienice, MSiG

Z 2.10.2020 I'., POZ. 51608.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej

w Dtuzynie Gérnej, MSiG z 14.10.2020 1., poz. 54690.

SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej

Budowy Doméw Jednorodzinnych , Zgoda” w likwidacji w Legnicy, MSiG z 2.11.20207.,
poz. 59804.

SR w Rzeszowie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej , Stoneczna” w likwidacji w Jaro-

stawiu, MSiG z 20.11.2020 r., poz. 64892.
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140. SR w Rzeszowie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Mtodzi” w Jarostawiu w likwidacji,
MSIiG z 20.11.2020 ., poz. 64891.

141. SR dla Lodzi-Srédmieécia wobec Spétdzielczego Zrzeszenia Budowy Domkéw Jedno-
rodzinnych przy PSS ,Sieradzanka” w Sieradzu, MSiG z 19.11.2020 1., poz. 64504,

142. SRdla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu w stosunku do Spétdzielni Mieszkaniowej
,LOBO” Spétdzielni Wtascicieli Mieszkan, MSiG z 18.11.2020 1., poz. 64085.

143. SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Stad-
nina” w Lwéwku, MSiG z 26.11.2020 1., poz. 66358.

144. SR Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku wobec Spétdzielni Budowy Garazy
w Parczewie, MSiG z 14.12.2020 1., poz. 71555 (czy nie ma zbywalnego majatku i czy
nie prowadzi dziatalnosci).

145. SR Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku wobec Spétdzielni Mieszkaniowej
»Zienki” w Zienkach, MSiG z 21.12.2020 r., poz. 73483.

146. SR dla m.st. Warszawy wobec Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Lipkéw-Eko”
w Lipkowie, MSiG z 23.12.2020 1., poz. 74231.

147. SR dlam.st. Warszawy w Warszawie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej Budowy Doméw
»Semafor III” w Warszawie, MSiG z 7.01.2021 1., poz. 1229.

148. SR w Gliwicach wobec Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Zernica” w likwidacji w Zernicy,
MSiG z 5.02.2021 1., poz. 8820.

149. SR Gdansk-Pétnoc w Gdanisku wobec Spétdzielni Budownictwa Jednorodzinnego
»Na Stoku” w likwidacji w Gdanisku, MSiG z 8.02.2021 r., poz. 9216.

150. SR Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku wobec Spétdzielni Mieszkaniowej
Budeco w Chelmie, MSiG z 25.02.2021 r., poz. 13719.

151. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,Przyszto$¢”
z siedzibg w Grzybnie, MSiG z 22.03.2021 1., poz. 19638.

152. SR Katowice-Wschdéd w Katowicach wobec Powszechnej Spétdzielni Mieszkaniowej
w likwidacji w Bytomiu, MSiG z 29.03.2021 I., poz. 21202.

153. SR Katowice-Wschdd w Katowicach wobec Spétdzielni Mieszkaniowej w Mikotowie,
MSIiG z 29.03.2021 1., POZ. 21214.

154. SR Gdansk-Péinoc w Gdarisku wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Zagérze” w Gdyni,
MSIiG z 2.04.2021 1., poz. 22358.

155. SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej Wtas-
cicieli i Najemcéw w Szamocinie w likwidacji, MSiG z 15.04.2021 r., poz. 24557.

156. SR Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej
im. X. Dunikowskiego w Poznaniu, MSiG z 27.04.2021 I, poz. 27455.

157. SR Gdansk-Péinoc w Gdanisku wobec Spétdzielni Mieszkaniowej Budowy Doméw

Jednorodzinnych , Dempol-s-ka” w Gdanisku, MSiG z 27.04.2021 1., poz. 27454.
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158. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lubiana II”
w likwidacji w Lubianie, MSiG z 5.05.2021 r., poz. 29016.

159. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spéldzielni Mieszkaniowej ,FALA” w Swi-
noujsciu, MSiG z 17.05.2021 r., poz. 31600.

160. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej Wta-
Scicieli ,Maria” w Borku Strzelifiskim, MSiG z 20.05.2021 r., poz. 32617.

161. SR Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku wobec Spétdzielni Mieszkaniowej
»Zorza” w Ciele$nicy, MSiG z 28.05.2021 r., poz. 34722.

162. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Inwestycyjnej Spétdzielni Miesz-
kaniowej , Silezja” we Wroctawiu, MSiG z 2.06.2021 r., poz. 35743.

163. SR dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu wobec Spétdzielni Mieszkaniowej Loka-
torsko-Wtasno$ciowej ,Jan-Lech” Pszenno w likwidacji, MSiG z 8.06.2021 r., poz. 36752.

164. SR Szczecin-Centrum w Szczecinie wobec Spéldzielni Mieszkaniowej ,Kmieca”

w likwidacji w Szczecinie, MSiG z 20.07.2021 1., poz. 46765.






Bibliografia

Adamus R. [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyijne i upadtosciowe,
red. A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2019.

Adamus R., Prawo naprawcze przedsiebiorcy, Warszawa 2009.

Adamus R., Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2015.

Adamus R., Prawo upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis.

Adamus R., Przedsiebiorstwo upadtego w upadtosci likwidacyjnej, Warszawa 2011.

Adamus R., Sprzedaz lokalu bez obcigzenia hipotecznego w postepowaniu upadtosciowym. Glosa
do postanowienia SN z dnia 10 marca 2017 r. (III CSK 91/16), ,Monitor Prawa Bankowego”
2018, nr 11.

Adamus R., Swiatowe standardy prawa upadtoéciowego a interesy banku jako wierzyciela
upadlego, , Monitor Prawa Bankowego” 2013, nr 5.

Adamus R., Upadtos¢ a hipoteka na mieniu upadtego, Warszawa 2010.

Adamus R., Upadtos¢ likwidacyjna a sprzedaz nieruchomosci obcigzonej umowami najmu lokali
mieszkalnych, ,Jurysta” 2009, nr 3-4.

Adamus R., Uproszczone postepowanie restrukturyzacyjne. Art. 15-25 Tarczy 4.0. Komentarz,
Legalis 2020.

Adamus R. [w:] Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red. A. Hrycaj, Warszawa 2020.

Adamus R., Prawo upadtosciowe. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2021.

Antkiewicz A., Problem wykupu mieszkari zaktadowych w toku postepowania egzekucyjnego,
,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2011, nr 4.

Barafiska A. [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 2, Komentarz do artykutéw 506-1088,
red. K. Piasecki, Warszawa 2006.

Bednarek M., Dobijanie spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, ,Gazeta Prawna”
Z 26.06.2015 T.

Bednarek M., Przemiany wtasnosci w Polsce, Warszawa 1994.

Bielski P., Podstawy ogtoszenia upadtosci spétdzielni w prawie polskim, , Przeglad Prawa Han-
dlowego” 2001, nr 2.

Bieniek G., Likwidacja a upadtosé podmiotu gospodarczego (na tle orzecznictwa Sqdu Najwyzszego),
cz. 1, ,Praca i Zabezpieczenie Spoteczne” 1994, nr 12.

Bieriko M., Upadtos¢ spétdzielni obejmujgca likwidacje jej majgtku, ,,Roczniki Nauk Prawnych”
2008, t. XVIII, nr 1.

Bierzanek R., Prawo spétdzielcze w zarysie, Warszawa 1976.

Boniczak-Kucharczyk E., Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, LEX.

Breyer S., W sprawie reformy postepowania upadtosciowego spétdzielni, PiP 1964, z. 12.

BrolJ., Funkcje postepowania upadtosciowego i ich realizacja w Swietle praktyki sadowej, , Przeglad
Sadowy” 1994, nr 7-8.

Brol J., Prawo upadtosciowe w Swietle praktyki sqdowej, Warszawa 1995.

Chomiuk M. [w:] Kodeks spétek handlowych. Komentarz, red. Jara, Warszawa 2020, Legalis.

Chraporiski D. [w:] Prawo upadtosciowe. Komentarz, red. A. Witosz, Warszawa 2017, LEX.

Cioch H., Prawo spétdzielcze w Swietle prezydenckiego projektu ustawy, Krakéw 2005.

Czajka D., Upadtos¢ spétdzielni, ,Gazeta Sadowa” 1998, nr 12/1.

Damasiewicz A., Glosa do postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2014 1., I CSK 550/13, Lex/el.



204

BIBLIOGRAFIA

Dabrowski T., Glosa do wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 22 wrzesnia 2017 r., I FSK
1423/15 [0 niewyptacalnosci spétdzielni], ,Palestra” 2018, nr 4.

Dabrowski T., Upadios¢ spétdzielni, ,Edukacja Prawnicza” 2014, nr 4.

Doliwa A., Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015, LEX.

Dziczek R., Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wzory pozwéw i wnioskéw sqdowych, War-
szawa 2006.

Dziczek R., Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sqdowych, War-
szawa 2018, LEX.

Frackowiak J. [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne - cze$¢ ogélna, red. M. Safjan,
Warszawa 2007.

FrackowiakJ. [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne - cze$¢é ogélna, red. M. Safjan,
Warszawa 2012.

Gersdorf M., Zarzqd spétdzielni w systemie jej organéw, Warszawa 1976.

Gersdorf M., Ignatowicz J., Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985.

Gil1., Celeifunkcje postepowania upadtosciowego - doswiadczenia i perspektywy [w:] Kodeks poste-
powania cywilnego z perspektywy piecdziesieciolecia jego obowigzywania. DoSwiadczenia
i perspektywy, red. E. Marszatkowska-Krze$, I. Gil, k. Btaszczak, Sopot 2016.

Gniewek E., Ksiegi wieczyste. Art. 1-58 KWU, art. 626'-626"> KPC. Komentarz, Warszawa 2017.

Gniewek E., O tworzeniu zasobu mieszkari zaktadowych - kilka refleksji jurydycznych, , Acta
Universitatis Wratislaviensis”, seria Prawo, nr 186/1990.

Gurgul S., Jak upada spétdzielnia, ,Rzeczpospolita” z 2.12.2010 1.

Gurgul S., Perypetie ze spétdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu w postepowaniu upadto-
Sciowym, ,Nieruchomos$ci” 2018, nr 12.

Gurgul S., Prawo upadtosciowe. Prawo restrukturyzacyjne, Warszawa 2020, Legalis.
Gurgul S., Realizacja roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w obrocie powszechnym
oraz w egzekucji, upadtosci i w postepowaniu restrukturyzacyjnym, MoP 2017, nr 15.
Gurgul S., Upadtosé¢ spétdzielni mieszkaniowej - przeksztatcenie spétdzielczego prawa do lokalu
(domu), cz. 1, MoP 2011, nr 7.

Gurgul S., Upadtosé¢ spétdzielni mieszkaniowej - przeksztatcenie spétdzielczego prawa do lokalu
(domu), cz. 2, MoP 2011, nr 8.

Gurgul S., Upadtosé spétdzielni mieszkaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecz-
nego. Komentarz, Warszawa 2012.

Gurgul S., Upadtos¢ spotdzielni mieszkaniowej, MoP 2004, nr 5.

Gurgul S., Zakoriczenie upadtosci spétdzielni mieszkaniowej, MoP 2006, nr 19.

Gurgul S., Zbycie nieruchomoscijako Zrédto wygasniecia hipoteki obcigzajgcej nieruchomosé, MoP
2003, 1T 20.

Hajczuk A., Charakter prawny wpisu do ksiegi wieczystej prawa odrebnej wlasnosci lokalu usta-
nowionego w orzeczeniu sqdu o zniesieniu wspétwiasnosci nieruchomosci, Rej. 2009, nr 10.

Hoffman P., Tabor-Gruszfeld M., Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz do nowelizacji, War-
szawa 2018.

Horosz P., Wierzytelnosci zabezpieczone prawami zastawniczymi w upadtosci, Warszawa 2013.

Hutor T., Wierzyciel hipoteczny w postepowaniu uktadowym, ,Przeglad Prawa Handlowego”
2002, nr 8.

Jackowski M., Wojech T., Zachowanie podmiotowosci przez spétke kapitatowq po zakoriczeniu
likwidacyjnego postepowania upadtosciowego, Fenix 2010, nr 2.

Jacyszyn]., Sprzedaz upadtego przedsiebiorstwa, Rej. 1992, nr 2.

Jakubecki A. [w:] Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, red. A. Jakubecki, F. Zedler,
Warszawa 2006, LEX.

Jakubecki A. [w:] Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, red. A. Jakubecki, F. Zedler,
Warszawa 2011, LEX.

Jakubecki A. [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red.
A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2016.

Jakubecki A., Zedler F., Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, Krakéw 2003.

Janda P., Prawo upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 2020, LEX.



BIBLIOGRAFIA 205

Janda P., Wylqczenie z masy upadtosci - podobieristwa i réznice nowego i starego prawa upadto-
Sciowego, Pr. Spél. 2003, nr 5.

Jastrzebski W., Projekt ustawy Prawo spétdzielcze wraz zuzasadnieniem, , Monitor Spétdzielczy”
1998, nr 3 (numer specjalny).

Jedlinski A., Cztonkostwo w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, Warszawa 2002.

Jedliniski A., Lokatorskie prawo do lokalu (nowe elementy konstrukcji prawnej), ,,Przeglad Sadowy”
2004, 0T 3.

Jedliniski A., Wtasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe (Zagadnienia kon-
strukcji prawnej), PiP 1998, z. 4.

Kazmierczyk A., Nieruchomosé wspélna wiascicieli lokali. Problematyka prawno-rzeczowa, War-
szawa 2015.

Kazmierczyk A., Powstanie wspélnoty mieszkaniowej w Swietle znowelizowanej w 2017 roku
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2018, nr 2.

Kidyba A. [w:] Kodeks spétek handlowych. Komentarz, tom I, Komentarz do art. 1-300 KSH,
wyd. 10, Warszawa 2014.

Klein A., Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Ossolineum 1976.

Kohorewicz T., Skutki zakoriczenia postepowania upadtosciowego, Pr. Sp. 2001, nr 1.

Koprowski A., Mozliwos¢ wykupu lokalu uzytkowego przez najemce spétdzielni mieszkaniowej,
,Nieruchomosci” 2008, nr 4.

Korzonek J., Prawo upadtosciowe i prawo o postepowaniu uktadowym, Krakéw 1935.

Kos M., Sierakowski B., Zakoriczenie postepowania upadtosciowego obejmujgcego likwidacje
majgtku spétki kapitatowej a dalsze jej istnienie, ,Monitor Prawa Bankowego” 2014, nr 5.

Krélikowska K., Zasada zwigzania praw do lokalu z cztonkostwem w spétdzielni mieszkaniowej,
Warszawa 2009.

Krélikowska K. [w:| Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa
2018, Legalis.

Kruczalak-Jankowska J., Sprzedaz przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci w ramach
przygotowanej likwidacji (tzw. pre-pack), ,Gdaniskie Studia Prawnicze” 2018, t. XXXIX.

Kryla-Cudna K. [w:] Prawo spotdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, t. 6a, red. K. Osajda, War-
szawa 2018, Legalis.

Krzekotowska K., Spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, Warszawa 1983.

Ksiezak P., Losy hipoteki obcigzajgcej nieruchomos¢ spétdzielni mieszkaniowej w razie upadtosci
spotdzielni, MoP 2015, nr 16.

KunickiI., Wptyw egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej na spétdzielcze
prawa do lokali, Rej. 1997, nr 2.

Kwapisz-Krygel K., Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 2014, LEX.

Ledwon P., Problemy interpretacyjne zwigzane z procesem powstania odrebnej wlasnosci lokalu
zmocy prawa, ,,Przeglad Prawno-Ekonomiczny” 2018, nr 44/2.

Machnikowski P. [w:] System Prawa Prywatnego, t. 5, Prawo zobowigzan - czes¢ ogélna, red.
E. Letowska, Warszawa 2006.

Marnk Z., Postepowanie upadtosciowe w praktyce sqdéw, NP 1965, nr 3.

Maziarz A., Przeksztatcenie spétdzielczych praw do lokali, Warszawa 2012.

Miczek Z., Przestankinegatywne ogtoszenia upadtosci. Glosa do uchwaty SN z 4.03.2005 ., Il CZP
95/04, ,,Glosa” 2006, nr 3.

Niedbata Z., Komentarz do znowelizowanego prawa spétdzielczego, Poznan 1994.

Nowakowski T., Hipoteka tqczna na nieruchomosciach lokalowych powstatych w wyniku prze-
ksztatcenia spétdzielczego prawa do lokalu - glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego
2 18.04.2019 1., I CSK 137/18, ,,Glosa” 2020, nr 2.

Opalski A. [w:] Kodeks spétek handlowych, t. 2b, Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Komen-
tarz. Art. 227-300, red. A. Opalski, Warszawa 2018, Legalis.

Pabis R. [w:] J. Bieniak i in., Kodeks spétek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020, Legalis.

Pannert M., Charakter prawny tzw. opcji wlasnosciowej i mozliwos¢ jej realizacji w przypadku
ogtoszenia upadtosci finansujgcego, Pr. Sp. 2003, nr 11.

Pawlowski B., Prawa cztonkéw w spétdzielni mieszkaniowej w przypadku ogtoszenia upadtosci,
,Biuletyn Sejmowy. Ekspertyzy i Opinie” 1997, nr 1.



206

BIBLIOGRAFIA

Petruczenko K., Sprzedaz przedsiebiorstwa w postepowaniu upadtosciowym w trybie przetargo-
wym, Pr. Sp. 2006, nr 5.

Pietrzykowski K., Cztonkostwo w spétdzielni - wybrane aspekty, ,Studia Prawa Prywatnego”
2020, NI 2.

Pietrzykowski K., Powstanie i ustanie stosunku cztonkostwa w spétdzielni, Warszawa 1990.

Pietrzykowski K., Prawo spétdzielcze. Komentarz do zmienionych przepiséw, Warszawa 1995.

Pietrzykowski K., Spétdzielcze prawo mieszkaniowe w orzecznictwie Sqdu Najwyzszego (wybrane
zagadnienia) [w:] Spétdzielczosé mieszkaniowa w Polsce wobec wyzwan wspélczesnosci,
red. K. }.o$, Bielsko-Biata 2014.

Pietrzykowski K., Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001.

Pietrzykowski K., Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006.

Pietrzykowski K., Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2016, Legalis.

Pietrzykowski K., Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, Legalis.

Pisuliniski J., Cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej, cz. 2, MoP 2003, nr 4.

PisuliniskiJ., Glosa do post. SN z 26.6.2014 ., II CSK 543/13, Legalis.

Piszcz A., Sprzedaz przedsiebiorstwa w postepowaniu upadtosciowym - uwagi polemiczne, Pr. Sp.
2006, nr 12.

Pogonowski P., Upadtosé spétdzielni - podstawowe problemy prawne [w:] Iustitia civitatis fun-
damentum. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Wiestawa Chrzanowskiego, red. H. Cioch,
A. Debinski, J. Chaciniski, Lublin 2003.

Popiotek H., Stanowisko prawne cztonkéw rady i zarzqdu spétdzielni, Warszawa 1970.

Popiotek H., Z problematyki upadtosci spétdzielni, , Palestra” 1963, nr 10.

Porzycki M., Upadtos¢ i restrukturyzacja dewelopera [w:] Restrukturyzacja i upadtosé przedsie-
biorstw 2.0, red. A. Hrycaj, P. Filipiak, M. Geromin, B. Groele, Warszawa 2016.

Radwanski Z., Powstanie odrebnej wlasnosci lokali, ,Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjolo-
giczny” 1968, z. 2.

Sekuta-Leleno M., Hipoteka obcigzajqca nieruchomos¢ spétdzielni mieszkaniowej w razie upa-
dtosci spétdzielni - glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z 8.10.2020 1., II CSK 769/18,
,Glosa” 2021, nr 2

Sikorska-Lewandowska A., Powstanie odrebnej wtasnosci lokalu z mocy prawa, Rej. 2019, nr 7.

Sikorska-Lewandowska A., Sytuacja prawna wierzyciela hipotecznego upadtej spétdzielni miesz-
kaniowej z uwzglednieniem ochrony uprawnionych do lokali [w:] Prawo handlowe. Miedzy
teoriq, praktykq a orzecznictwem. Ksiega jubileuszowa dedykowana profesorowi Januszowi
A. Strzepce, red. P. Pinior i in., Warszawa 2019.

Sobkowski J., Glosa do postanowienia SN z 17.03.1967 r., I Cz 146/66, ,Nowe Prawo” 1970, nr 6.

Sokal P., Status prawny wierzycieli rzeczowych w upadtosci, cz. 1, MoP 2010, nr 22, cz. 2, nr 23.

Sokotowski K.P., Los spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu po likwidacji spétdzielni
mieszkaniowej, ,Rejent” 2012, nr 9.

Sottysik S. [w:] Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2021,
Legalis.

Sozewski R., Nowa ustawa o spétdzielniach i ich zwigzkach w praktyce spétdzielni budownictwa
mieszkaniowego, Warszawa 1963.

Stecki L., Prawo spétdzielcze, Warszawa 1979.

Stecki L., Prawo spétdzielcze, Warszawa 1981.

Stefaniak A., Komentarz do ustawy - Prawo spétdzielcze [w:] Prawo spétdzielcze. Ustawa o spét-
dzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018, LEX.

Stefaniak A., Komentarz do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych [w:] Prawo spétdzielcze.
Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018, LEX.

Stefaniak A., Prawo spétdzielcze oraz ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Orzecz-
nictwo, Warszawa 2005.

Stepnowska M., Likwidacja spétdzielni [w:] System Prawa Prywatnego, t. 21, Prawo spéldzielcze,
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020.

Stepnowska-Michaluk M., Likwidacja spétdzielni, Sopot 20009.

Strzelczyk R., Komentarz do post. SN z 27.2.2014 ., II CSK 350/13, Legalis.



BIBLIOGRAFIA 207

Strzelczyk R., Losy hipoteki ustanowionej na nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej w przypadku
zbycia jej przedsiebiorstwa w postepowaniu upadtosciowym, ,Nowy Przeglad Notarialny”
2014, NI 4.

Strzepka J., Sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w upadtosci, Pr. Sp. 2004, nr 10.

Stys$ Sz., Z problematyki upadtosci spétdzielni, NP 1986, nr 4-5.

Suski P., Rejestry sadowe spétek handlowych, spétdzielni, przedsiebiorstw panstwowych,
Warszawa 1994.

Swaczyna B., Hipoteka umowna, Oficyna 2007.

Szarek R., Glosa do postanowienia SN z dnia 4 grudnia 1998 ., III CKN 398/98, ,Radca Prawny”
1999, nr 6.

Szer S., Spétdzielcze prawo do lokalu w spétdzielniach budowlano-mieszkaniowych jako prawo
rzeczowe ograniczone, PiP 1966, z. 3.

Sztyk R., Prawo upadtosciowe i naprawcze w praktyce notarialnej, cz. II, Rej. 2003, nr 9.

Sztyk R., Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiegi wieczystej, Rej. 1998, nr 2.

Sztyk R., Uregulowanie stosunkéw wtasnosciowych w spétdzielniach mieszkaniowych, ,Rejent”
1998, nr 7-8.

Szuster £., Sposoby restrukturyzacji zobowigzar upadtego okreslane w propozycjach uktadowych,
Pr. Sp. 2007, nr 12.

Swiderek A. [w:] D. Zienkiewicz, ]. Minkus, A. Swiderek, Prawo upadtosciowe i naprawcze.

. Komentarz, Warszawa 2006, Lex.

Swieszkowski M., Wylqczenia z masy upadtosci, ,,Przeglad Sadowy” 2000, nr 7-8.

Tokarz W.Z., Wptyw zmian w sytuacji prawnej spétdzielni budownictwa mieszkaniowego na
spotdzielcze prawo do lokalu, ,Palestra” 1980, nr 10.

Torbus A. [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe,
red. A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2020.

Tylec G., Statut spétdzielni i jego kontrola w postepowaniu o wpis do Krajowego Rejestru Sadowego,
Warszawa 2012.

Witosz A., Likwidacja a czynnosci likwidacyjne, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2010, nr 5.

Witosz A., Ochrona wierzycieli w postepowaniu upadtosciowym, ,Przeglad Prawa Handlowego”
2017, 0r 9.

Witosz A., S o%ka w upadtosci uktadowej, Warszawa 2008.

Witosz A ] w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red.

A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2016.

Witosz A. ﬁl :] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe, red.
A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, wyd. 2, Warszawa 2020.

Wotowski P., Charakterystyka uproszczonych postepowari restrukturyzacyjnych, MoP 2016, nr 8.

Wotowski P., Uproszczone postepowanie o zatwierdzenie uktadu w $wietle zatozenia racjonalnego
prawodawcy, ,Monitor Prawa Handlowego” 2020, nr 3.

Wrzolek-Romariczuk M., Rejestr spéldzielni. Zagadnienia materialnoprawne i procesowe, War-
szawa 1986.

Wrzolek-Romariczuk M., Zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, , Palestra” 2003,
nr 1-2.

Wyrzykowski W., Z problematyki zakoriczenia postepowania likwidacyjnego spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig, ,Prawo Spétek” 2008, nr 5.

Zakrzewski P., Majgtek spotdzielni, Warszawa 2003, LEX.

Zakrzewski P., Spétdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r., ,Kwartalnik Prawa Prywat-
nego” 2018, z. 1.

Zakrzewski P., Status prawny cztonka spétdzielni mieszkaniowej w spétdzielczych stosunkach
lokatorskich, Warszawa 2010.

Zakrzewski P., Upadtosé spétdzielni [w:] System Prawa Prywatnego, t. 21. Prawo spétdzielcze,
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020.

Zalewski C., Uproszczone postepowanie restrukturyzacyjne [w:] Postepowanie restrukturyza-
cyjne. Komentarz praktyczny. Wzory pism i przyklady postepowan restrukturyzacyjnych,
red. A. Glowacki, C. Zalewski, Warszawa 2020, Legalis.



208  BIBLIOGRAFIA

Zedler F., Prawo upadtosciowe i uktadowe, Torun 1997.

Zedler F., Uzasadnienie projektu ustawy prawo upadtosciowe, Przeglad Legislacyjny 2001, nr 2.

Zimmerman P., Prawo upadtosciowe i naprawcze, Warszawa 2012

Zimmerman P., Prawo upadtosciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2016.

Zimmerman P., Prawo upadiosciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2020,
Legalis.



